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Bedeutung der Gutachterausschiisse
Vorwort

Im Januar 2011 feierte der Gutachterausschuss Frankfurt sein 50-jahriges Bestehen. Die
Anfangsjahre der Gutachterausschiisse in den 60er und 70er Jahren waren von der Einflihrung
von halbautomatisierten Verfahren zur Fihrung der Kaufpreissammlung und von grundlegenden
Bewertungsfragen gepragt. In den letzten Jahren erhdhten sich die Anspriiche an die
Gutachterausschisse in beachtlichem Umfang. Viele Gutachterausschiisse von GroBstadten
haben dementsprechend ihre Arbeitsweise diesen gednderten Anforderungen angepasst. Das Ziel
fir die kommenden Jahre liegt bundesweit zum einen darin, einen einheitlichen Mindeststandard
zu erreichen und zum anderen, sich in dieser schnelllebigen Zeit den wachsenden Ansprichen zu
stellen und diesen zu genligen.

Durch die Reform der Erbschafts- und Schenkungssteuer aber auch durch die Anderungen des
BauGB sowie das Inkrafttreten der neuen ImmoWertV steigen die Anspriiche an den
Arbeitsumfang und die Arbeitsqualitit der Gutachterausschiisse. Der Bundesgesetzgeber hat das
Problem der Umsetzung der Vorgaben erkannt und hat dementsprechend durch die Anderung des
BauGB die Bodenrichtwerte der Bundeskompetenz  unterstellt. Dies zeigt sich in der
~Musterrichtlinie Bodenrichtwerte“, durch die eine bundesweit einheitliche Darstellungsweise der
Bodenrichtwerte sichergestellt werden soll. Um das Einhalten der rechtlichen Vorgaben zu
gewadhrleisten, ist es sinnvoll bzw. erforderlich, dass in den einzelnen Bundeslandern Obere
Gutachterausschiisse oder zentrale Geschéftsstellen der Gutachterausschisse eingesetzt werden.
Es bleibt zu hoffen, dass der Bund nicht nur die zu begriiBende rechtliche Grundlage schafft,
sondern auch deren Umsetzung Uberwacht. Zur bundesweiten Markttransparenz muisste es
erstmalig im Bundesmarktbericht 2013 moglich sein, alle Immobilienumséatze aufzufiihren.

Neben der Erhebung der Grunddaten ist ein groBflachiger Datenaustausch fir den
Gutachterausschuss geboten. Hierzu ist eine Kooperation mit anderen Marktbeobachtern z. B. der
IHK oder auch Maklern oft hilfreich.

Auch ist es erforderlich, dass die Ermittlung der wesentlichen Daten zur Wertermittlung von den
Gutachterausschiissen methodisch harmonisiert wird. Oft wird verkannt, dass die Harmonisierung
einen gréBeren Gewinn darstellt als die eventuell fachlich begriindete ungewdhnliche Aufbereitung
eines individuellen Teilmarktes. Da eine bundesweite Harmonisierung noch Jahre auf sich warten
lasst, ist diese Harmonisierung zumindest auf Landesebene unabdingbar. Sollte auch dies nicht
maoglich sein, so sind die angewandten Modelle klar zu beschreiben. Die wieder aufgeweichte
Regelung, ab welchem Zeitpunkt die lineare Abschreibung anzuhalten ist bzw. die unklare
sunendliche Geschichte® der NHK 2005 oder 2010 fuhrt nicht zu einer Vereinheitlichung der
Arbeitsweisen.

Vor allem die sehr unterschiedliche demographische Entwicklung trdgt dazu bei, dass der ohnehin
schon sehr uneinheitliche bundesweite Immobilienmarkt sich inhomogen entwickelt. Aus diesem
Grund muss es als grob fehlerhaft gelten, dass bundesweit einheitliche Liegenschaftszinssatze zu
unterschiedlichen  Nutzungsarten entwickelt werden oder wenn auf die GFZ-
Umrechnungskoeffizienten der WertR zurlickgegriffen wird. Es gibt durchaus Gebiete in
Deutschland, bei denen der Investor nicht so viel bauen will wie er rechtlich kann. Die rechtlich
héhere mdgliche GFZ stellt fiir ihn keinen wirtschaftlichen Vorteil dar und somit auch keine
Werterhéhung.

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

¢ Frankfurt Rhein Main

Frankfurt am Main ist das Zentrum der
Region Frankfurt Rhein Main.

Rund 690.000 Menschen' wohnen und
tiber 617.500 Menschen® arbeiten im
Stadtgebiet; in der Region Frankfurt Rhein
Main leben 5,5 Millionen Einwohner?.

Im Internetportal der Stadt Frankfurt
(frankfurt.de) werden stets aktuelle und
umfassende Informationen prasentiert, die
die Stadt und ihre Region beschreiben.

Aus diesem Portal wurden nachfolgend
einige KenngréBen entnommen und hier
zusammengestellt.
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Abb. 1 Region Frankfurt Rhein Main 2

e Frankfurt a.M. und Rhein Main im Vergleich

- Land- und Forstwirtschaft
- Produzierendes Gewerbe
- Dienstleistungen

Arbeitslosenquote

Flache 14.755,1 km2
Bevodlkerung 5,52 Mio.
Zentralitatskennziffer

Erwerbstétige, davon 2,87 Mio.

39.400 (1,4 %)
607.900 (21,2 %)
2.225.500 (77,5 %)

Unternehmen 365.000
Gemeinden 468
Wirtschaftliche Vereinigungen
Bruttoinlandsprodukt 205,5 Mrd. €
Srtarlendep ot ) 71535

pro Einwohner 37.220 €
Kaufkraft pro Einwohner 21.073 €
Kaufkraftkennziffer
Umsatzkennziffer
Kaufkraftindex
Pendler

Quelle:

Region Rhein Main?

Regionales Monitoring 2010,
Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main, letzte
Aktualisierung: Nov 2010

Frankfurt a.M.?
248 km2

688.492

115,383

617.200

6,5%
52.054

ca. 1.000
53,6 Mrd. EUR, (prod. Gewerbe 16%;
Dienstleistungen 84%)

86.800 €

22.018 €
108,35 °
125,012
115,06 (Deutschland = 100)

389.000

Quellen: Stat. Jahrbuch der Stadt Frankfurt a.M.
2009. Unternehmensangaben von Industrie- und
Handels-, Handwerks-, Steuerberater-, Rechts-
anwaltskammer. Arbeitskreis ,Volkswirtschaft-
liche Gesamtrechnungen der Lander“. Letzte
Aktualisierung: August 2010

! Statistik aktuell, Nr. 27/2010

2 frankfurt.de > Wirtschaft > Standortportrait > Zahlen, Daten, Fakten > Region FrankfurtRheinMain, bzw. Stadt Frankfurt a. M.

% eigene Erhebung (Stand Februar 2010)
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. Frankfurter Flughafen*

Passagiere 2010 53 Mio.
Flugbewegungen 2010 464.432
Zielorte 266

e Frankfurter Hauptbahnhof *

— R

Abb. 2 Flughafen Frankfurt®

Passagiere werktags 350.000
B \n en - 1 732 prO
3:43 Stnd Ziige
Amsterdam 3:37 Stunden i 3:49;Standen g Werktag
Briissel 3:17 Stunden G |eise 29
Paris 3:45 Stunden Reisezeiten nach
Amsterdam 3:37 Std.
Basel 2:52 Std.
3:11 Stunden Hamburg 3:43 Std.
Basel 2:52 Stunden S Kéln 0:55 Std.
Abb. 3 Reisezeiten Frankfurter Hauptbahnhof Minchen 3:30 Std.
Paris 3:49 Std.
e Frankfurter Hafen* Messe Frankfurt®
Verkehrs- und Umschlagsleistung Grundflache 578.000 m?
Hafen- und 1,62 Mio. m?2 Hallenfléche 345.697 m2
Industrieflache
Guiterumschlag Schiff 2,3 Mio. t Besucher 2,25 Mio.
e Tourismus’
Hotels 218
Hotelbetten 34.247
Gaste 3,2 Mio.
Durchschnittliche Verweildauer 1,7 Tage
Ubernachtungen 5,3 Mio.
Bettenauslastung 43%°

* frankfurt.de > Wirtschaft > Standortportrait > Zahlen, Daten, Fakten

® frankfurt.de > Wirtschaft > Standortportrait

® frankfurt.de > Wirtschaft > Standortportrait > Lage und Erreichbarbeit

7 frankfurt.de > Rathaus > Zahlen, Daten, Fakten > Tourismus
8 sigene Berechnung
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e Erziehung und Bildung®  Kultur- und

Freizeiteinrichtungen®
Universitaten und Fachhochschulen in Theater 46
- in Frankfurt 10 davon fremdsprachig 7
- Rhein-Main Region 28 Museen 47
Studenten in Frankfurt 40.400 Kunstgalerien 109
Studenten in der Rhein-Main Region  168.000 Botanische Garten 2
Internationale Schulen 13 Zoo 1
Forschungsinstitute 35 Stadtwald 4.500 ha
Wissenschaftl. Bibliotheken 250 Stadtparks 48

e Bevoélkerungsentwicklung

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. Im Herbst 2010 wurde eine
Bevolkerungsschatzung'® versffentlicht, die bis 2020 einen Zuwachs auf rund 725.000 Einwohner
prognostiziert. Der zuletzt veréffentlichte Bevdlkerungsstand zum 30.09.2010 betrdgt 688.492
Einwohner.

— Wegziige m Zuziige ==ugpue: BeVOlkerungsstand zum 31.12.
110.000
688.500
100.000 +

90.000 +

672.600,.""

80.000 | 667.500

655.100
70.000 + S
650.700 650.000 o0 e

60.000 +

Zu-/ Wegziige

646.200

Sadanaddddd

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 *
Abb. 4 Bevélkerungsentwicklung Frankfurt a. M. 2000 — 2010 " *Stand 30.09.2010

9 frankfurt.de > Wirtschaft > Standortportrait > Zahlen, Daten, Fakten

'% Frankfurter Statistik aktuell, Nr. 26/2010

" eigene Darstellung auf Datenbasis des stat. Jahrbuchs Frankfurt 2005 und Frankfurter Statistik aktuell
(jeweils 4. Quartal 2005 bis 2009; 3. Quartal 2010)
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2 Der Gutachterausschuss und seine Geschéaftsstelle

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte ist als nebengeordnete Landesbehdrde in
Deutschland 1960 auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes mit dem Ziel eingerichtet worden,
auf dem Immobilienmarkt als unabh&ngiges und selbststdndiges Kollegialgremium fir
Markttransparenz zu sorgen.

Zum Gutachterausschuss Frankfurt gehéren neben dem Vorsitzenden auch Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen der zustdndigen Finanzbehérden sowie ehrenamtliche Gutachter aus den
Bereichen Architektur, Betriebswirtschaft, Jura, Vermessungswesen etc.. Bei vielen Gutachtern
handelt es sich um zertifizierte, um 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige sowie um
Gutachter, die dem Berufsverband RICS angehdéren.

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung 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 Bodenmarkt 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. Bebauungspléane, Bauakten oder Angaben Uber Ertrdge und
Kosten der Grundstiicksbewirtschaftung. Hieraus werden die fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten, insbesondere Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschafts-
zinssatze ermittelt sowie andere spezifische Untersuchungen durchgefihrt.

2.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren:
FOhrung der Kaufpreissammlung
Ermittlung von Bodenrichtwerten
Sicherstellung von Markttransparenz z. B. durch Marktberichte
Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen u. a.)
e Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Immobilien sowie Rechten an
Grundstiicken
Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
Auskunftserteilung

Die Grundlagen zur Umsetzung des Erbschaftssteuerreformgesetzes im Hinblick auf die
Weitergabe von Immobilienvermdgen werden vom Gutachterausschuss der Finanzverwaltung und
den Birgern zur Verfligung gestellt.

2.2 Zielsetzung und wesentliche Aussagen des
Grundstiicksmarktberichtes

In diesem Marktbericht des Gutachterausschusses finden Sie eine Ubersicht iber das Geschehen
auf dem Immobilienmarkt in der Stadt Frankfurt am Main im Jahr 2010 sowie im ersten Quartal
2011. Dieser Bericht dient dazu, stattgefundene Umsatz- und Preisentwicklungen darzustellen und
Sie darlber hinaus auch Uber durchschnittliche Kaufpreise fir Grundsticke, Hauser und
Eigentumswohnungen zu informieren. Weitere wesentliche Bestandteile bilden die wertrelevanten
Daten (Liegenschaftszinssatze, Gebaudefaktoren etc.), die eine sachverstandige Marktbeurteilung
ermdglichen.

Der Immobilienmarktbericht tradgt somit zur Erh6hung der Markttransparenz bei.

Zudem enthdlt dieser Marktbericht die aufgrund des Erbschaftssteuerreformgesetzes
erforderlichen wertrelevanten Daten (Kapitel 4).

Seite 9



Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2011

2.3 Benachbarte Gutachterausschiisse

Main-Taunus-Kreis und
Hochtaunuskreis

Oberursel (Stadt)

Bad Homburg (Stadt)

Wetteraukreis und Main-

Kinzig-Kreis

Stadt Offenbach

Landkreis GroB-Gerau

Neu-lIsenburg (Stadt)
Landkreis Offenbach

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

65552 Limburg a. d. Lahn

Tel.: (06431) 9105-843

Fax: (06431) 9105-906

E-Mail:

afblimburg.gs-gutachterausschuss@
hvbg.hessen.de

Rathausplatz 1

61440 Oberursel

Tel.: (06171) 502-417

Fax: (06171) 502-118

E-Mail:
gutachterausschuss@oberursel.de

BahnhofstraBe 16 - 18

61343 Bad Homburg v. d. H6he
Tel.: (06172) 100-1500

Fax: (06172) 100-1162

E-Mail:
ralf.gehrsitz@bad-homburg.de

Amt fiir Bodenmanagement Budingen
BahnhofstraBe 33

63654 Budingen

Tel.: (06042) 9612-444

Fax: (06042) 9612-498

E-Mail:
afbbuedingen.gs-gutachterausschuss@
hvbg.hessen.de

Stadt Offenbach

Berliner Str. 60

63065 Offenbach

Tel.: (069) 8065-2881

Fax: (069) 8065-2981

E-Mail:
gutachterausschuss@offenbach.de

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
TiergartenstraBe 7b

64646 Heppenheim

Tel.: 06252/127-275

Fax: 06252/127-217

E-Mail:
afbheppenheim-gutachterausschuss@hvbg.hessen.de

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Europaplatz 5

64293 Darmstadt

Tel.: (06151) 5004-200

Fax: (06151) 5004-222

E-Mail:
afbheppenheim-qutachterausschuss@hvbg.hessen.de
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3 Der Immobilienmarkt - Daten und Entwicklungen -

3.1  Beurteilung des Immobilienmarktes im Jahre 2010
Heterogene Markte

Der Frankfurter Immobilienmarkt weist im Vergleich zu anderen deutschen Stadten mit
vergleichbarem Immobilienumsatz viele Besonderheiten auf. Der hochwertige Gewerbemarkt und
hier vor allem die Bereiche Buro und Handel wurden in Frankfurt am Main durch die
Immobilienkrise weitaus stérker betroffen als in irgendeiner anderen bundesdeutschen Stadt. Dies
ist darauf zurlickzufiihren, dass Frankfurt am Main im Verhaltnis zu seinen Umsatzzahlen nur Gber
eine sehr geringe Einwohnerzahl verfligt. AuBerdem wird Frankfurt am Main als internationaler
Finanzstandort von europaischen aber auch globalen Investoren als lohnender Investitionsstandort
gesehen. Unbeeindruckt von dem Umsatzeinbruch vor allem im Birosektor durch die
Immobilienkrise entwickelt sich der Frankfurter Wohnimmobilienmarkt sehr positiv. Grund hierfir ist
eine sich seit Jahren zeigende positive demographische Entwicklung.

Seit mehreren Jahren werden Wohnimmobilien in guten Frankfurter Lagen stark nachgefragt und
weisen steigende Kaufpreise auf. Diese Entwicklung zeigt sich auch im Eigenheimmarkt, wo sich
freistehende Einfamilienhauser besserer Qualitédt oder auch repréasentative Villengebdude in guten
Wohnlagen verstarkt einer wachsenden Nachfrage erfreuen. Einfachere Wohnlagen hingegen
haben Probleme, das Preisgeflige der letzten Jahre zu halten. Bei Mehrfamilienh&usern ist der
Markt noch wesentlich inhomogener. Hier werden Objekte in besseren Wohnlagen und vor allem in
innenstadtnahen Wohnlagen als lohnende Investition angesehen, um sie nach Erwerb in
Wohnungseigentum umzuwandeln. In diesen Bereichen werden auch verstarkt Kaufpreise von
Uber 5.000 €/m2 Wohnflache erzielt. Dennoch ist davor zu warnen, diesen Markt der hochpreisigen
Eigentumswohnungen ohne Berlcksichtigung der vermarktbaren Stiickzahl zu betrachten.
Aufgrund der relativ geringen Einwohnerzahl von Frankfurt am Main ist das Nachfragepotenzial
beschranki.

Die zunehmende Umwandlung in guten Lagen wird von Seiten der Stadt nicht nur positiv gesehen,
da dieses Investorenverhalten evtl. auch zu einer Verdrdngung von ,minderbemittelten”
Bevolkerungskreisen fuhrt. Die hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien hat sogar dazu gefiihrt,
dass auch ein Kaufpreisanstieg in vielen gréBeren problembehafteten Wohnanlagen zu
verzeichnen ist.

Da voraussichtlich in den kommenden Jahren die positive demographische Entwicklung weiter
anhalten wird, sind die Zukunftsaussichten des Frankfurter Wohnungsmarktes als positiv zu
beurteilen, wobei die Entwicklungen je nach Lage voneinander abweichen werden.

Die Marktsituation im Birosektor hat sich dahingehend verédndert, dass der Umsatz und die
erzielten Kaufpreise im Bankenviertel, Westend und in der Innenstadt zunahmen.

Da andererseits in diesen Lagen auch wieder mehrere NeubaumaBnahmen durchgefiihrt werden,
wird sich der Leerstand bei den Frankfurter Blroimmobilien in den ndchsten Jahren noch erhéhen.
Vor allem dezentrale Standorte werden unter dieser Entwicklung leiden, so dass in einzelnen
Objekten Leerstandsquoten erreicht werden, die eine wirtschaftliche Weiterfilhrung der Objekte
nicht mehr gewahrleisten. Der Anteil von notleidenden Immobilien wird sich in den kommenden
Jahren noch verstarken, da verschiedentlich die Umschuldung der in den Jahren 2006 und 2007 zu
hohen Preisen erworbenen Gewerbeimmobilien ansteht. Dies wird in einigen Féllen dazu fihren,
dass die beliehenen Betrage hdher sind als die erzielbaren Kaufpreise.
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3.2 Allgemeine Hinweise

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

Bitte beachten Sie bei der Verwendung der Angaben dieses Berichts, dass die Werte nur dann auf
ein bestimmtes Grundstiick Ubertragen werden kdnnen, wenn dieses Grundstiick in seinen
wertrelevanten Eigenschaften mit denen Ubereinstimmt, fir welche die Durchschnittswerte
angegeben sind. Grundsatzlich sind dabei immer evil. vorhandene Unterschiede, wie z.B. in der
Lagequalitét, der baulichen Ausnutzbarkeit etc. zu beachten. Fir die genaue Ermittlung des
Verkehrswerts einer Immobilie ist der Bericht alleine i. d. R. nicht ausreichend. Wir empfehlen
Ihnen in diesem Fall, ein Gutachten einzuholen oder von der Mdéglichkeit einer Auskunft aus der
Kaufpreissammlung Gebrauch zu machen.

Bei der Beurteilung der Aussagekraft der aufgeflihrten Daten ist der Stichprobenumfang zu
beachten. In den Kapiteln 1 bis 3 des Marktberichtes werden reine statistische GréBen dargestellt.
Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass diese Daten auch immer die durchschnittliche
Marktlage widerspiegeln.

Im Kapitel 4 werden neben statistisch ermittelten Marktdaten auch durch den Gutachtausschuss
als marktgerecht beurteilte Bewertungsparameter aufgefihrt.

Die in diesem Immobilienmarktbericht aufgefihrten Daten kdénnen sich aufgrund noch nicht
vorliegender Vertrdge andern. Die Umsatze (vorrangig Kapitel 3.3) werden aus allen Vertragen
(auch Zwangsversteigerungen etc.) ermittelt. Bei Angaben, die sich auf den Preis beziehen,
werden nur geeignete Kaufvertrdge beriicksichtigt. Den durchschnittlichen Preisen liegen zumeist
extremwertbereinigte Stichproben (90 %) zu Grunde. Durchschnittliche Kaufpreise sind auf volle
10 €, bzw. 100 € gerundet. 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 die Kaufvertrdge mit einer neuen Software ausgewertet.
Seitdem werden unter Neubauten nur noch Objekte mit einem Baujahr in den letzten beiden
Jahren (vorher: Baujahr in den letzten 5 Jahren) verstanden. Damit &ndert sich auch die
Datengrundlage einiger Zeitreihen, es ergeben sich jedoch keine signifikanten Unterschiede.

Die bewertungsrelevanten Grundsticksmarktdaten (Kapitel 3.8) geben die allgemeine Marktlage
wieder. Fir die Erstellung von Gutachten und Marktanalysen sind die daraus verwendeten Daten
maoglichst durch Ausziige aus der Kaufpreissammlung zu konkretisieren.
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3.3 Umséitze und Anzahl

3.3.1 Grundstiicksverkehr insgesamt

. Anzahl der Fille Umsatz in Mio. € Flache in ha
Vertrags-/Eigentumsart

2008 | 2009 | 2010 2008 2009 2010 | 2008 | 2009 | 2010
Unbebaute Grundstiicke 412| 347| 411| 267,1| 260,4| 2446 73,9| 77,2| 1191
Erbbaurechtsbegrindungen 53 42 21 0,1 0,0 0,3 0,1 4,6 1,7
Erbbaurechte an unbeb. Grundst. 0 3 4 0,0 3,3 1,4 0,0 0,4 0,3
Bebaute Grundstlicke 1.1371.099|1.206 | 1.875,1 | 1.226,3 | 2.398,1 | 81,2 74,9| 90,4
Erbbaurechte mit Geb&ude(n) 125 113| 146 89,0 93,3 55,5| 13,9| 10,2 8,9
Wohnungseigentum 2.531(2.947|3.621| 546,1| 682,3| 827,3 - > >
Wohnungseigentumserbbaurechte 127 | 119 92 23,8 220 18,4 _* _* *
Teileigentum 537 | 609| 784 23,2 29,9 30,0 -* - -*
Teileigentumserbbaurechte 42 55 22 25 0,9 0,4 * * *
Insgesamt 4964 |5.334|6.307 | 2.826,9 | 2.318,4 | 3.576,0 | 169,1 | 167,3 | 220,4

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

Transaktionen

2010

2009

2008

Transaktionen

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000

Geldumsatz

2010

2009

2008

0 1.000

2.000

3.000

Umsatz [Mio. €]

4.000

O Unbebaute Grundstiicke

O Erbbaurechtsbegriindungen

O Erbbaurechte an unbeb. Grundst.

B Bebaute Grundstiicke

B Erbbaurechte mit Gebaude(n)

O Wohnungseigentum

B Wohnungseigentumserbbaurechte

B Teileigentum

I Teileigentumserbbaurechte

O Unbebaute Grundstlcke

O Erbbaurechtsbegriindungen

0O Erbbaurechte an unbeb. Grundst.

B Bebaute Grundstlcke

B Erbbaurechte mit Gebaude(n)

O Wohnungseigentum

B Wohnungseigentumserbbaurechte

@ Teileigentum

@ Teileigentumserbbaurechte
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3.3.2 Unbebaute Gewerbeimmobilien

Unbebaute Gewerbeimmobilien Anzahl der Falle Umsatz in Mio. € Flache in ha

2008 | 2009 | 2010 | 2008 | 2009 | 2010 | 2008 | 2009 | 2010
Handel 1 0 0 5,1 0,0 0,0| 0,1 0,0| 0,0
Biro und Verwaltung 4 7 10| 108,7 76,7 27,3 3,1 6,5 4.6
Gewerbegrundstiicke 15 18 19 8,3 13,3 72| 4,4 16,0 4.6
Gewerbegrdst. - gemischt genutzt 1 0 1 1,3 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0
Industriegrundstlicke 0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hotels, Gast- und Vergnigungsstatten 3 2 3 4.0 4.3 13,7| 04| 0,3 0,6
Insgesamt 24 27 33| 127,4 94,3 48,3| 8,1 22,8| 9,8

Unbebaute Gewerbegrundstiicke - Geldumsatz

150

2010
2009
2008
0 50 100
Umsatz [Mio. €]

3.3.3 Unbebaute Wohnimmobilien

200

o0 Handel

m Blro und Verwaltung

m Gewerbegrundsticke

0 Gewerbegrundstiicke -
gemischt genutzt

O Industriegrundstiicke

O Hotels, Gast- und

Vergnligungsstatten

Unbebaute Wohnimmobilien Anzahl der Falle Umsatz in Mio. € Flache in ha
2008 | 2009 | 2010 | 2008 | 2009 | 2010 |2008 | 2009 | 2010
EFH-Grundstiicke
- freistehende Gebaude 31 21 42 6,4 5,6 11,1 1,5 1,01 2,0
- Doppelhaushélften 28 11 20 5,2 2,2 4,3 1,5 0,6 0,9
- Reihenmittelhauser 37 16 36 10,5| 14,5 31,7 2,5| 3,7| 9,0
- Reihenendhauser 15 1 10 2,0 0,2 1,4 0,4 0,0 0,3
- Sonstige 11 23 39 59 6,6 84| 10| 13| 20
MFH-Grundstlicke
- Reine Wohnnutzung 32 41 37 46,4 | 106,9 94,4 6,0 15,0| 13,0
- Gemischte Nutzung 8 7 3 37,2 6,3 17,8 2,2 0,8 1,8
Insgesamt 162 120| 187 113,6 | 142,2| 169,1| 151 | 22,4 | 29,0
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3.3.4 Bebaute Gewerbeimmobilien

Bebaute Gewerbeimmobilien Anzahl der Falle Umsatz in Mio. € Flache in ha
2008 | 2009 | 2010 | 2008 2009 2010 | 2008 | 2009 | 2010
Handel 4 8 12 8,5 46,6 | 140,5 0,7| 22 2,3
Biro und Verwaltung 44 31 43| 762,5| 345,2|1.278,3| 10,6| 4,3| 16,7
Gewerbegrundstiicke 29 26 32 63,6 38,5 104,9| 21,2| 17,4 19,0
Gewerbegrdst. - gemischt genutzt 28 15 10 153,6 42,5 47,6 2,5 0,8 0,9
Industriegrundstlcke 0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hotels, Gast- u. Vergnliigungsstatten 12 5 10 100,7 43,0 16,1 1,6 0,2 0,8
Insgesamt 117 85| 107|1.088,9| 515,8|1.587,4| 36,7 | 24,9 | 39,7
3.3.5 Bebaute Wohnimmobilien
] . Anzahl der Falle Umsatz in Mio. € Flache in ha
Bebaute Wohnimmobilien
2008 | 2009 | 2010 | 2008 2009 2010 | 2008 | 2009 | 2010
EFH-Grundstlicke
- freistehende Gebaude 103 106 111 415 455 455| 6,1 6,7| 6,3
- Doppelhaushalften 103 82 131 32,9 27,3 43,6| 38| 3,0 42
- Reihenmittelhduser 184 216 213 49,2 59,2 60,2 3,6 4,3 4.0
- Reihenendh&user 99 108 125 31,6 34,6 415 29| 83| 3,5
- Sonstige 111 80 128 39,4 33,5 64,4| 42| 52| 6,3
MFH-Grundstlicke
- Reine Wohnnutzung 278 303 318 | 291,4| 314,7| 4029| 149| 18,5| 21,3
- Gemischte Nutzung 142 117 73| 300,2| 194,8| 152,6| 9,1 88| 5,2
Insgesamt 1.020| 1.012| 1.099| 786,2| 709,6| 810,7| 44,5| 49,8 | 50,7
Bebaute Wohnimmobilien - Geldumsatz
O - freistehende Gebaude
2010 m - Doppelhaushaélften
| - Reihenmittelhduser
O - Reihenendhauser
2009
o - Sonstige
| - Reine Wohnnutzung
2008 O - Gemischte Nutzung
0 200 400 600 800 1.000
Umsatz [Mio. €]
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3.3.6 Zwangsversteigerungen

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist seit 2006 deutlich ricklaufig: von 190 Zuschldgen in 2006
auf 64 in 2010. In ca. 75% der Falle handelt es sich um Eigentumswohnungen; bebaute und
unbebaute Grundstliicke wurden nur selten zwangsversteigert.

Anzahl der Zwangsversteigerungen

m bebaute Grundstlicke @ Wohnungseigentum O Sonstige

Anzahl

2006 2007 2008 2009 2010

Die Abnahme der Zwangsversteigerungszahlen ist nicht nur ein Frankfurter Phdnomen, sondern
entspricht auch dem bundesdeutschen Trend. Diese positive Entwicklung resultiert einerseits aus
der gesamtwirtschaftlichen Erholung, was sich u.a. im Rickgang der Kurzarbeit und der
Arbeitslosenzahlen niederschlagt, andererseits im niedrigen Zinsniveau. In Frankfurt kommt als
weiterer marktbelebender Einfluss noch die positive demographische Entwicklung mit steigenden
Preisen und Mieten hinzu. Die differenzierte Nachfragesituation bei Wohnimmobilien drickt sich in
den unterschiedlichen Versteigerungserldsen im Hinblick auf die Verkehrswerte aus (héhere Erldse
bei besseren Wohnlagen).

Zwangsversteigerungen von Zwangsversteigerung von
Wohnungseigentum 2010 Wohnungseigentum 2010
- Unterschiede nach Wohnlagen - - unterteilt nach Verhaltnis Gebot/Verkehrswert -
120% 30%

W Anteil Gebot am Verkehrswert  (Anzahl)

100% | 25% - 28%

80% 20%

20%

60% + 15% -

10% 13% [139

0,
59, | 9%
2
r 0% T T

40% +

prozentuale Haufigkeit

20%

Anteil Gebot am Verkehrswert

o
o~

0% -

einfach und mittel gehoben und 0 g ';_ g g =3 -
. o ~— ~—

sehr einfach sehr gut @ o & N ® & S
Lage a <) S) ) IS o —

Verhiltnis Gebot/Verkehrswert
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3.4 Aktuelle Entwicklung — 1. Quartal 2011

Im ersten Quartal 2011 hat sich der Umsatz im gewerblichen Bereich im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum mehr als verdoppelt und erreicht den héchsten Wert seit dem Umsatzeinbruch
in 2007 durch die Immobilienkrise.

Im Wohnungsmarkt haben sowohl die Zahl der VerduBerungen als auch das Umsatzvolumen die
Vorjahreswerte Uberschritten. Deutliche Steigerungen sind im Eigenheimmarkt festzustellen im
Gegensatz zu den Mehrfamilienh&usern, bei denen sich ein Umsatzriickgang zeigt.

Bebaute Gewerbeimmobilien (jew. erstes Quartal)

Transaktionen Umsatz
201 _ 3001 B Handel
c W 250
GC-) 15 o
2 = 20 W gemischte Nutzung
§ 10- § B0 (Uberw. Gewerbe)
S g 10 O Gewerbe
; 51 ) 50
0. 0- W Biro/Verwaltung
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Transaktionen Umsatz [Mio. €]
2009 | 2010 | 2011 2009 2010 2011
Biro/Verwaltung 6 10 4 8,8 55,8 99,7
Gewerbe 5 5 8 41 13,1 15,2
Gem. Nutzung (iberw. Gewerbe) 5 1 2 27,3 20,9 8,7
Handel 1 1 6 0,7 214 155,8
Gesamtsumme 17 17 20 41,0 111,2 279,4

Bebaute Wohnimmobilien (jew. erstes Quartal)

Transaktionen Umsatz
1200 400
1000 w3501 B Wohnungseigentum
§> & 300
s %00 S 250 O Mehrfamilienhauser
S 600 N 2004
1%} © B
§ 400 2 ng m Doppelhaushilite
= 2001 2 5 (Einfamilienhaus)
o 0 O Einfamilienhduser
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Transaktionen Umsatz [Mio. €]
2009 2010 2011 2009 2010 2011
Einfamilienhduser* 103 99 150 32,6 33,1 53,9
Doppelhaushalften 16 18 39 4.9 47 13,6
(reine) Mehrfamilienhauser 65 87 74 70 118,2 97,2
Eigentumswohnungen 640 752 767 132 167,1 186,8
Insgesamt 824 956 1.030 239,4 323,1 351,5

*freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser und Reihenmittel-/-endhduser
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3.5 Bebaute Wohngrundstiicke
3.5.1 Verkaufe von Neubaueigenheimen
Grund- J Grund- v o, € Ansat
Umsatz | stiicks- stiicks- - Umsatz [Mio. - Anza
Jahr [Mio. €] | fliche Anzahl gréBe 350,0 350
[m?] (m?) 300,0 A 300
2000| 58,1 |37.783 | 180 210 /\ /
2001| 93,5 | 61.446 | 301 204 & 2007 / 0
2002| 69,4 |48.467 | 222 218 L VA -
2003| 67,1 |46.753 | 216 216 I - b
< s
2004| 52,7 | 35848 | 177 203 3 A
2005| 946 |65.975| 310 213 S 1000 100
2006| 69,1 |51.030 | 223 | 208 S~ P
2007 | 47,8 | 37530 | 134 244 %00 — %
2008| 37,0 |25.666 | 108 234 00+ 0
2009 | 46,1 | 31.085 | 134 227 g g % g :g: % g % % g §
2010| 79,0 | 49.063 | 208 236

Anm.: 0. Erbbaurechte; Angaben aus 100% - Stichproben

3.5.2 Ortsteilbezogene Preise fiir Neubaueigenheime

500.000
450.000 Anzahl
400.000 Kalbach 73
350.000 | L Be.rkers.he|m 35
300.000 | || - Griesheim 25
= 250.000 ° Bonames 17
w . z ° ° Nieder- 10
200.000 S 1 81818 Erlenbach
< N o H
150.000 — 8 — 8 1 § 8 Harheim 9
0 .
100.000 — — — s Sonstige 39
50.000 | | T Zusétzlich wurden in 2010
0 sieben  Neubaueigenheime
mittlerer Kaufpreis auf Erbbaurechtsbasis ver-
O Kalbach OBonames @EHarheim O Nieder-Erlenbach B Berkersheim @ Griesheim kauft.

3.5.3 Freistehende Einfamilienhduser

Far freistehende Einfamilienhduser wurden 2010 in sehr guten Lagen je nach Baujahr Kaufpreise
zwischen rd. 420.000,- € und 1,5 Mio. € erzielt (2009: 345.000,- € bis 1,2 Mio. €).

In mittleren und einfachen Lagen schwankten die Preise zwischen rund 85.000,- € und 560.000,- €
(2009: zwischen 90.000,- € und 430.000,- €).
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3.5.4 Reihenmittelhdauser

3.5.4.1 Sehr gute Lage, Grundstiicksflache 100 - 300 m?

Beim GroBteil der VerduBerungen in 2010 handelt es sich um Neubauten im Bezirk Kalbach (13
von insgesamt 22 Verk&ufen). Der Durchschnittspreis liegt hier bei rd. 465.000,- € (innerhalb der
Spanne von 385.000,- € bis 535.000,- €). Die Preise der verbleibenden 9 Verkaufe liegen zwischen
285.000,- € und 430.000,- € und ergeben einen mittleren Kaufpreis von rd. 365.000,- € (2009,
Frankfurt insgesamt: @ 320.000,- € bei Preisen von 180.000,- € bis 460.000,- €).

3.5.4.2 Sehr einfache bis gehobene Lagen, Grundstiicksflache 100 - 300 m?

In 2010 anderten sich die Preise fur Reihenmittel-
h&user in den sehr einfachen bis gehobenen Lagen
uneinheitlich: Baujahre ab 1950 ohne Neubau
stiegen leicht, hingegen sanken die Preise bei
Baujahren vor 1950 und bei Neubauten (ca. 6 —
7%).

Der Preis von Reihenmittelhdusern wird i. d. R.
unmittelbar von der GrundstiicksgrdBe beeinflusst.
Im Jahr 2010 betrug diese wie im Vorjahr ca.
180 m2.

Preise Neubau-Reihenmittelhduser (sehr einfache bis
gehobene Lage) in Abhéangigkeit von der
GrundstiicksgroBe
450
400
350 —

250

200
150
100

Kaufpreis [1.000 €]

100 125 150 175 200 225 250
GrundstiicksgroBe [m?]

W 2008 [CD2009 M 2010

Mini- Maxi- Mittlerer
Jahr | Félle mum mum Kaufpreis
[€] [€] [€]
Alle Baujahre
2008 | 141 | 140.000 | 363.600 258.760
2009 | 171 | 132.100 | 400.000 267.530
2010 | 157 | 137.000 | 409.450 266.250
Baujahr vor 1950
2008 33 125.000 | 300.000 191.240
2009 34 110.000 | 400.000 188.890
2010 30 110.000 | 270.000 177.960
Baujahr 1950 — 1974
2008 | 32 140.000 | 278.000 198.020
2009 | 38 132.100 | 275.000 206.810
2010 31 150.000 | 300.000 212.800
Baujahr ab 1975 ohne Neubauten
2008 25 226.000 | 360.000 287.360
2009 | 32 | 205.000 | 357.000 286.940
2010 | 25 | 200.000 | 405.000 302.100
Neubauten
2008 50 245.000 | 363.600 313.350
2009 64 245.000 | 395.000 326.780
2010 71 323.000 | 422.000 303.520
350.000 -

_ 300.000 -

w

e 250.000 -

@

§_ 200.000 -

=}

< 150.000-

= 100.000

vor 1950

1950 - 1974 ab 1975 ohne Neubauten

Neubauten

Baujahr
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3.5.5 Reihenendhauser

3.5.5.1 Sehr gute Lage, Grundstiicksflache 200 - 500 m?

Wie bei den Reihenmittelhdusern wurden auch Verkaufe von Reihenendhdusern in sehr guten
Lagen zum GroBteil im Bezirk Kalbach getétigt (12 von insgesamt 20 Verk&ufen). Der
Durchschnittspreis dieser Geb&ude (ausschlieBlich Neubau) liegt bei rd. 480.000,- € innerhalb der
Spanne von 375.000,- € bis 610.000,- €. Die Preise der verbleibenden 8 Verkaufe liegen zwischen
200.000,- € und 550.000,- € bei einem mittleren Kaufpreis von rd. 375.000,- € (Vorjahr, Frankfurt
insgesamt: & 430.000,- € bei Preisen von 280.000,- € bis 510.000,- €).

3.5.5.2 Sehr einfache bis gehobene Lagen, Grundstiicksflache 200 - 500 m2

Mit Ausnahme der Neu-
bauten, die preislich fast
unverandert blieben, stie-
gen die Verkaufspreise von
Reihenendh&usern; die
Zahl der Transaktionen
blieb dabei nahezu unver-
andert.

Sowohl bei den Reihen-
hdusern als auch bei den
Doppelhdusern  ist  die
Nachfrage vor allem nach
individuellen  Wohnformen
ausgepragt. Die Vermark-
tungsfahigkeit von einer
gréBeren  Anzahl eines
Standardbautyps ist in den
letzten Jahren nicht mehr
gegeben.

Jahr Falle Minimum Maximum Mittlergr
[€] (€[ Kaufpreis[€]
Alle Baujahre
2008 64 158.500 438.390 315.250
2009 66 170.000 436.990 310.790
2010 64 224.000 456.950 337.740
Baujahr vor 1950
2008 8 117.500 364.000 196.850
2009 9 140.000 355.000 221.220
2010 4 140.000 350.000 265.630
Baujahr 1950 - 1974
2008 16 138.000 370.600 241.730
2009 14 165.000 287.500 226.750
2010 11 209.000 399.000 309.760
Baujahr ab 1975 ohne Neubauten
2008 12 264.000 414.000 328.290
2009 11 230.000 393.500 307.180
2010 16 224.000 432.500 329.230
Neubauten
2008 27 297.000 383.800 339.250
2009 29 270.000 436.990 365.680
2010 33 252.000 456.950 356.120
400.000- H2008 [12009 MW2010
350.000-
¥ 300.000
n
‘@ 250.000
o
'S5  200.000
©
X 150.000-
T 100.000
50.000-

vor 1950

1950- 1974 ab 1975 ohne
Neubauten
Baujahr

Neubauten
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3.5.6 Mietwohnobjekte

Im Marktsegment ,Mietwohnobjekte* wurden bebaute Grundstliicke untersucht, die den Bereichen
Geschosswohnungsbau (Mietwohnungen), Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen), Dreifamilienhaus
oder gemischte Nutzung (Uberwiegend Wohnen) zuzurechnen sind. Objekte fur den
Wohnungseigentumsmarkt wurden hier nicht berticksichtigt.

Im Jahr 2010 wurden insgesamt 378 VerduBerungen mit einem Umsatzvolumen von rd. 536 Mio. €
getatigt. Damit sanken die Transaktionen im Vergleich zum Vorjahr um rd. 7 % (2009: 406
VerduBerungen). Das Umsatzvolumen stieg dabei um rd. 9% (2009: 493 Mio. €).

Den groBten Teil der Transaktionen stellen Geb&ude aus der Griinderzeit dar. Diese Gebaude
wechselten in 2010 im Mittel fUr rd. 790.000,- € den Eigentiimer; Nachkriegsbauten (Baujahr 1945
bis 1969) erzielten einen durchschnittlichen Kaufpreis von rd. 1,1 Mio. €. Neubauobjekte wurde nur
4 mal verauBert. Der Kaufpreis lag hier bei durchschnittlich 36,6 Mio. €.

Die stabile Entwicklung zeigt, dass Investitionen im Frankfurter Wohnungsmarkt aufgrund der
positiven demographischen Entwicklung als stabil und risikoarm angesehen werden. AuBerdem
werden diese Ank&ufe vor allem in innenstadtnahen Wohnlagen getétigt. Einerseits ist das Mieten
von Wohnungen in der Innenstadt wieder ,in“, andererseits sehen Investoren diese gestiegene
Nachfrage nach hochwertigen Innenstadtwohnungen als finanziellen Anreiz fir Umwandlungen.

Verteilung der Transaktionen nach Lagen

. sehr einfach
einfach 5%

13%

sehr gut
16%

mittel
34%
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3.6
3.6.1

Wohnungs- und Teileigentum

Verkaufe von Neubaueigentumswohnungen
(inkl. Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

Wohn- €/m?2
Jahr | Umeatz flache | Anzahl’ | Wohn:
inm flache

2001 | 221,0 |78.400 936 2.810
2002 | 213,7 |75.768 938 2.790
2003 | 180,5 |64.877 725 2.760
2004 | 1529 |57.358 620 2.620
2005 | 221,9 |83.498 902 2.630
2006 | 165,7 |62.270 643 2.630
2007 | 129,4 |42.979 382 2.890
2008 | 155,5 |46.247 408 2.940
2009 | 202,2 |63.407 517 2.930
2010| 275,4 |85.408 744 2.960

* aus 90%-Stichprobe

Preise pro m? Wohnflache und umgesetzte

Wohnfldche

3.200 120,0
= 3.100 110,0
-
S 3.000 100,0
= e
E 2900 7 90,0
§° 2.800 ~\\ A /1 800
e 2700 \\\\#_ / 70,0
¥, 2600 - X 60,0
(%)
‘S 2500 50,0
g \//
£ 2400 40,0
< 2300 30,0

2.200 R 20,0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

——Wohnfldche in 1000 m? —— €/m? Wohnflache

3.6.2 Erstverkaufe von Neubaueigentumswohnungen nach WohnungsgroBe
(ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

Mini- Maxi- Mittlerer
Jahr |Félle| mum mum Kaufpreis
€/m2 €/m2 £€/m2
WohnungsgréBe bis 30 m?
2008 0 - - -
2009 0 - - -
2010 0 - - -
WohnungsgroBe 31 - 50 m?
2008 | 22 2.220 2.880 2.690
2009 6 2.350 2.830 2.630
2010 6 2.340 7.500 4.660
WohnungsgréBe 51 - 70 m?
2008 | 63 2.230 4.550 3.080
2009 | 68 2.110 5.000 3.230
2010 | 92 2.520 4.300 3.210
WohnungsgréBe 71 - 90 m?
2008 | 80 1.910 4.090 2.890
2009 | 90 2.110 3.990 2.890
2010 | 175 | 2.200 3.790 2.920
WohnungsgréBe 91 - 110 m?
2008 | 68 2.260 3.820 3.020
2009 | 122 | 2.020 3.860 2.870
2010 | 146 | 2.020 4.250 2.850
WohnungsgroéBe 111 - 130 m?
2008 | 33 2.360 4.050 3.160
2009 | 58 1.920 4.620 3.070
2010 | 65 2.300 4.490 3.320
WohnungsgréBe lber 130 m?
2008 | 33 2.760 7.010 4.630
2009 | 47 2.480 5.510 3.840
2010 | 66 2.920 5.980 4.360

Frankfurt zeigt die Besonderheit, dass auBer den
Kleinwohnungen die groBen Wohnungen (lber 130 m?)
die héchsten Quadratmeterpreise erzielen und ist damit
im bundesdeutschen Vergleich beispiellos.

In 2010 haben die am meisten verkauften Wohnungen
GroBen zw. 71-110m2 und erzielen dabei die
niedrigsten Preise (rd. 2.900,- €/m?). Je gréBer oder
kleiner die Wohnungen, desto héher die Preise. Es ist
jedoch zu berlcksichtigen, dass der Spitzenwert von
4.660 €/m2 Wohnflache bei Gr6Ben von 31 —50 m? aus
lediglich 6 Verkdufen resultiert. Der Einfluss der
WohnungsgréBe wird von der Ausstattung der Wohnung
und der Lage Uuberlagert. Die gréBten Wohnungen
verflgen meist Uber eine  Uberdurchschnittliche
Ausstattung und wurden vor allem in sehr guten und
gehobenen Wohnlagen verduBert. Die durchschnittliche
Gr6éBe von allen Neubauwohnungen in Frankfurt ist seit
2002 (82 m?) deutlich gewachsen und liegt in den letzten
beiden Jahren bei rund 100 m2.

Mittlerer Kaufpreis nach WohnungsgréBe

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500 -
1.000 -
500 -
0 4

m 2008 02009 m2010

Kaufpreis [ €/m?]

bis30 31-50 51-70 71-90 91-110 111130 >130
WohnungsgréBe [ m2]
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3.6.3 Mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen nach Ortsteilen

(ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

Baujahr
§ vor1950 | 1950-1974 ab ;,Z_ﬁ)::"e Neubauten
Anz. €/m2 | Anz. €/m2 | Anz. €/m2 | Anz. €/m2
Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleutviertel, Gallus
1,9,15 | 2009 38 3.750 14 1.420 22 2.660 90 : 2.970
u. 16 2010 16| 2.450 20 1.680 58 2.970 189 | 3.080
Westend
10, 11 u. | 2009 45 3.260 79 2.400 41 . 2.740 37  4.290
17-19 2010 39 4.040 55 2.790 29 1 4.090 26 | 4.890
Nordend, Ostend
12-14u. | 2009 161} 2.850 144 1.880 21 2.440 22 | 3.680
20-25 2010 166 | 2.880 178 . 1.970 37 3.250 49 1 4.250
Riederwald, Fechenheim
26 u. 51 2009 7 1.370 60 1.180 7 1.160 0 -
2010 9 1.700 28 1.250 8 1.400 1
Bornheim
27.29 2009 37 2.500 29 1 1.530 3 1.700 15 3.180
2010 311 2.620 311 1.660 9 2.250 0 -
Sachsenhausen, Westhafen
30-33 u. | 2009 62 2.850 84 1.690 82 2.480 67 | 3.950
70 2010 56 2.920 125 1.730 140 : 3.000 40 : 4120
Bockenheim
34 2009 31 2.350 22 1.810 42 . 2.370 0 -
2010 48 . 2.380 14 2160 48 1 1.910 4:3.510
Niederrad, Schwanheim
37 u. 53 2009 5 1.850 49 1 1.420 14 1.810 2
2010 6 1.810 751 1.430 19 2.060 2
Oberrad
38 2009 3 1.220 23 1.220 17 1.780 1
2010 2 . 25 1.340 8 1.940 2
Seckbach, Bergen-Enkheim
39 u. 68 2009 0 - 15: 1.570 24 2.060 21 2.700
2010 5 1.860 15 1.700 26 2.080 25 2.650
Rédelheim, Hausen, Praunheim, Heddernheim, Niederursel
40-43 u. | 2009 12 1.990 56 1.600 42 1 2.640 20 | 2.570
48 2010 11 2.130 81 1.570 31 2.150 49  2.720
Ginnheim, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim
44-47 2009 19 2.180 118 1.610 26 1 2.230 31 2.400
2010 291 2.040 138 ¢ 1.650 33 2.240 34 | 2.660
Bonames, Frankf. Berg, Berkers-/Harheim, Nieder-Erlen-/-Eschbach, Kalbach
49,50u. | 2009 0 - 31 1.150 28 2.590 89 | 2.680
64-67 2010 1 251 1.310 68 . 2.540 123 | 2.960
Griesheim, Nied
54 u. 56 2009 4 1.340 44 1120 17 2.020 5 2590
2010 4 1.750 64 1.240 20 . 1.890 23 2.670
Hochst, Sindlingen, Zeilsheim, Unterliederbach, Sossenheim
57 u. 60- | 2009 29 2.060 36 1.350 16 1.290 1 .
63 2010 12 1.370 52 1.280 31 1.280 3:2.360

In 2010 ist erneut eine
deutliche Steigerung im
gehobenen Preis-
segment zu beobach-
ten. Die Zahl der
VerauBerungen von
Eigentumswohnungen
Uber 5.000,- €/m? stieg
auf  beachtliche 98
Falle. Vorrangig fanden
diese VerduBerungen
in den innenstadtnahen
Lagen Nordend-West
und Westend-Sud statt.
Bei Kaufpreisen ab
5.000 €/m2 liegt die
durchschnittliche Woh-
nungsgréBe bei ca.
140 m2, bei Preisen
zwischen 3.500,- und
5.000,- €/m? betragt sie
ca. 105 m2.

Die mit Abstand
teuersten Neubau-
wohnungen wurden in
2010 mit @ ca. 4.900,-
€m2  im  Westend
verduBert. Der Wert
von 4.000,- €/m2 far
Neubauwohnungen
wurde zudem in den
Ortsteilen Nordend/
Ostend (J 4.250 €/m?)
und Sachsenhausen,
Westhafen (& 4.120
€/m?) Uberschritten.

In vergangenen Jahren
zeigten manche GroB-
anlagen (mehrere 100
Wohneinheiten pro
Objekt) einen Preis-
rickgang. Dieser Trend
kehrte sich in 2010 um;
auch hier war eine
leichte Preissteigerung
zu verzeichnen.
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3.6.4 Mittlere Preise nach Mietstatus

(ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

] ] 2008 2009 2010 | Auffallig sind die Wohnungen der
Baujahr/Mietstatus Anz. | €m2 | Anz. | €m2 | Anz. | €mz2 | Baujahre 1950 bis 1974, bzw. bis
Baujahr vor 1950 371|2.580| 450 |2.720| 436 |2.650 | 1999: Sie erzielen mit Abstand die
- hiervon vermietet 61(2.200| 92|2.210| 116]2.220 | Niedrigsten Preise. Wohnungen
- hiervon unvermietet | 305|2.710| 354|2.910| 314 |2.820 |dieser Baujahrsklasse befinden
- Mietstatus unbekannt 5/2450| 5|2.580| 3|2.240(sich haufig in groBen Wohn-
Baujahr 1950-1974 731]1.540| 819|1570| 945|1.630|anlagen und werden primar als
- hiervon vermietet 165 |1.450 | 244 |1.470| 284]1.670 |Anlageobjekt erworben. Probleme
- hiervon unvermietet | 552|1.570| 553|1.620| 639]1.640 |iN der Mieterstruktur fiihren dazu,
- Mietstatus unbekannt | 14|1.820| 15|1.420| 12|1.470|dass in einzelnen dieser GroB-
Baujahr 1975-1999 2441840 252[2.030| 325|2.080|2niagen die Preise sinken.

- hiervon vermietet 25(1.660| 57|1.850| 66 |1.660|Bavjahrsibergreifend ist in 2010
- hiervon unvermietet | 214|1.850| 193|2.060| 255]2.130|in allen Gruppen eine stabile bzw.
- Mietstatus unbekannt 8|2350| 6|1.910| 12|2410|Steigende Preisentwicklung zu
Baujahr ab 2000 ohne beobachtgn. Die Untgrscheldung
Neubau 1042580 | 147|2.860| 235]3.120 Each hM'etStat“S bze'g(t)oo'” r?er
- hiervon vermietet 8|2.610| 7|2.490| 23|3.440 Naulg rsgr“pl'.oi hé.’.h p 0 f”..e
- hiervon unvermietet 96 |2.580| 141|2.910| 206]3.090] VeUPAU e“tc')cb. k° ere re'seb“r
- Mietstatus unbekannt ol - o - 5| 2.830 | VErmietete fdje :]e,h W?ASt ’fll er
Neubauten 302[3.050| 397|3.010| 5633.150 ‘\’/O”?”g'g aut den ohe”h ”et! an
- hiervon vermietet 27 1 2.690 20 | 3.040 1 . Lerau ert{p?(enfultr: Qct wertigen
- hiervon unvermietet 275|3.120| 410[3.010| 561 |3.150 | -29€N uruckzutunren ist.
- Mietstatus unbekannt 1 2 1
3.6.5 Umwandlungen
. Relative VerauBerungen in v. H. je Jahr
Eigentumsart 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 2009 | 2010
Erstverkaufe aus
Umwandlungsobjekten 32 | 38 | 39 | 23 | 47 | 42 | 36 | 33 | 31 | 34
Erstverkaufe aus
Wohnungseigentumsobjekten 32 28 28 17 33 36 st 28 29 43
Wiederverkéaufe 36 34 33 60 19 23 33 39 39 24
100 | 100 | 100 | 100 | ~100| ~100 | 100 | 100 | ~100 ]| ~ 100
ﬁgﬁi:Lg‘:ﬁ;ﬁgﬁ; 2.818 | 2.779 | 2.639 | 2.474 | 3.554 | 2.711 | 2.523 | 2.261 | 2.667 | 3.264

*Nur gewodhnlicher Geschéftsverkehr
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OVon Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffene Wohneinheiten**
O Erstverkaufe aus Umwandlungsobjekten

B Erstverkdufe aus Wohnungseigentumsobjekten

OWiederverkaufe

**Quelle: Bauaufsicht Frankfurt am Main

Die Umwandlung von Mietwohnobjekten in Eigentumswohnungen findet Uberwiegend in
innenstadtnahen Lagen statt, da nur in solchen Lagen davon ausgegangen werden kann, dass
Bestandswohnungen mit Gewinn umgewandelt und weiterverduBert werden kdénnen. Zu den
beliebten innenstadtnahen Lagen z&hlen vor allem das Westend, Nordend, Bornheim und
Sachsenhausen. In den letzten Jahren hat die Attraktivitdt des Ostends ebenfalls stark
zugenommen. Da diese Lagen von Investoren schon seit Jahren vermarktet werden, féllt das
Interesse der ,Umwandler® zunehmend auf die angrenzenden Gebiete wie Bockenheim und
Ginnheim.

Ungebrochen ist die Nachfrage nach Wohnlagen am Fluss und nach Stilaltbauten. Aufgrund des
begrenzten Angebots wurden hierflr zum Teil Kaufpreise um 7.000,- €/m2 Wohnflache bezahilt.

Das Verhalten der ,Umwandler® ist sehr unterschiedlich. Einige verkaufen die
Eigentumswohnungen mit den zum Erwerbszeitpunkt bestehenden Mietverhéltnissen, Investitionen
in die Bausubstanz werden zum Teil nicht vorgenommen. Andere Investoren sind darum bemuht,
die Wohnungen zu entmieten. So kann im Anschluss das Gebaude grundlegend modernisiert
werden. Bei einer vom Gutachterausschuss durchgefihrten Umfrage wurden Investitionskosten
von bis zu 1.200 €/m2 Wohnflache ermittelt. Die Entmietungsprobleme fiihren zu einem hdéheren
Risiko und erfordern eine hdhere Gewinnkalkulation. Bei den ,Umwandlern“ sind vor allem Objekte
mit 8 bis 12 Wohneinheiten beliebt. Diese von den Investoren z. T. durchgefiihrten vollstandigen
Modernisierungen (Luxussanierungen) fihren aber auch zu Mieterverdrdngungen und einer
Segregation der Bevdlkerung.

In Einzelfédllen ware es fir den Investor gewinnbringender, die Immobilie abzureien und neu zu
bauen. Dies scheitert aber oft an den erforderlichen nachbarschaftlichen Genehmigungen.

3.6.5.1 Erstverkauf aus Wohnungseigentumsobjekten (alle Baujahre)
(mit Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

Anzahl Kauffélle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]

2008 587 2.740 92
min |  max 1.080 | 4.700 34 | 160

2009 693 2.830 97
min | max 1.330 | 4.460 36 | 166

2010 1030 2.870 96
min |  max 1.310 | 4.640 42 | 157
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3.6.5.2 Erstverkauf aus Umwandlung (alle Baujahre)
(mit Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

Baujahre bis 1949

Anzahl Kauffalle @ €/m2 Wohnflache J Wohnflache [m?]
2008 300 2.780 86

Min [ max 1220 |  4.670 30 [ 160
2009 340 2.950 87

Min |  max 1260 |  4.730 31 | 157
2010 303 2.860 88

min [ max 1180 |  4.910 14 | 178

Baujahre 1950 bis 1974

Anzahl Kauffalle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
2008 355 1.660 68

mn |  max 730 | 2.790 37 | 103
2009 385 1.630 64

min [ max 920 | 2.740 32 [ 104
2010 489 1.720 64

mn |  Max 890 | 2.950 29 | 104

Baujahre ab 1975

Anzahl Kauffalle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
2008 29 1.920 86

mn | max 1330 | 2500 37 | 130
2009 48 1.910 78

mn |  max 1150 |  2.830 29 | 144
2010 39 1.870 94

mn | max 830 |  3.490 49 | 161

3.6.5.3 Weiterverkauf (alle Baujahre)

(mit Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, Penthouse, etc.)

Baujahre bis 1949

Anzahl Kauffélle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnfliache [m?]
2008 166 2.460 75
mn | max 1190 | 3.830 30 [ 135
2009 209 2.480 73
mn | max 970 | 4120 18 | 145
2010 242 2.730 79
mn | max 1220 |  4.500 31 [ 142
Baujahre 1950 bis 1974
Anzahl Kauffalle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnflache [m?]
2008 371 1.490 60
mn |  max 540 | 2.640 16 [ 114
2009 440 1.550 59
mn | max 520 | 2.880 20 | 106
2010 450 1.570 59
min [ max 550 [ 2.900 25 [ 10t
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Baujahre ab 1975

Anzahl Kauffalle @ €/m2 Wohnflache @ Wohnfldache [m?]
2008 282 2.060 79

Min | max 740 |  3.500 33 | 137
2009 310 2.240 78

Min [ max 980 | 3510 28 | 139
2010 415 2.380 79

Min | max 1.000 |  3.930 30 | 135

3.6.6 Teileigentum

3.6.6.1 Tiefgaragenplatze und Garagen

Das Preisniveau der Stellplatze hangt zum einen von der Wohnlage und zum anderen von der
vorliegenden Situation des ruhenden Verkehrs ab. Oft hangt auch der Wert einer
Eigentumswohnung davon ab, ob ein entsprechender Stellplatz zur Verfligung steht.

Tiefgaragenplatze 200&_’ 201 0_
Anzahl Mittelwert [€] Anzahl Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 384 15.830 466 15.280
Innenstadt (Bezirke 1-33) 222 18.320 219 17.690
Restliches Stadtgebiet 157 13.070 223 13.790
Garagen 2002_) 201 0_
Anzahl Mittelwert [€] Anzahl Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 41 11.720 78 11.200
Innenstadt (Bezirke 1-33) 30 14.130 23 15.980
Restliches Stadtgebiet 11 6.780 55 9.910

3.6.6.2 Laden, Lager, Biironutzung

Aussagen Uber Teileigentum mit Laden-, Lager-, Blronutzung, etc. kénnen in diesem Bericht nicht
aufgefiihrt werden, da die Kaufpreise je m? Nutzflache sehr schwanken. Zudem wird in den
Kaufvertragen oft nur die Nutzflache aufgefiihrt, was z. B. bei der Beurteilung eines Ladens zu sehr
groBen Schwierigkeiten fihrt:

Wie groB ist die reine Verkaufsflache?
Wie groB ist die Lagerflache im Erdgeschoss?
Wie groB ist die Lagerflache im Untergeschoss?

Seite 27



Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2011

3.7 Bodenpreise

3.7.1 Eckwerte fir Nichtbauland

Land- und Forstwirtschaftliche Flachen
€/m?
Ackerland, alle Lagen 7,-
Forstwirtschaftliche Flache (Wald) 6,-

3.7.2 Eckwerte fir Bauland

Dauerklein- und Freizeitgarten

€/m?
Mitte/Nordwest 20,-
Osten von Frankfurt 20,-
Norden von Frankfurt 20,-
Westen von Frankfurt 17,-
Siiden von Frankfurt 37,-

Mehrfamilienhausgrundstiicke

€/m?2
Sehr gute Wohnlage 1.400,- bei GFZ 1,0
Gehobene Wohnlage 1.100,- bei GFZ 1,0
Mittlere Wohnlage 580,- bei GFZ 1,0
Einfache Wohnlage 420,- bei GFZ 1,0
Sehr einfache Wohnlage 380,- bei GFZ 1,0

Einfamilienhausgrundstiicke

€/m?2
Sehr gute Wohnlage 560,-
Gehobene Wohnlage 500,-
Mittlere Wohnlage 430,-
Einfache Wohnlage 380,-
Sehr einfache Wohnlage 340,-

Historisch gewachsene Ortskerne

€/mz2
Sachwertmarkt 420,-
Ertragswertmarkt 520,- bei GFZ 1,0
Gewerbe
€/m2
Gewerbe/Industrie 170,- bis 450,-
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3.7.3 Bodenpreisindices

Die Bodenpreisindices werden jeweils aus dem Mittelwert der Bodenrichtwerte bzw. im Bereich
Handel aus dem Mittelwert von ausgesuchten Bodenrichtwertzonen gebildet. Im Bereich Blro
ergaben sich 1996 durch Umklassifizierung von Bodenrichtwertzonen Stichproben&nderungen. Die
Bodenpreisindices fur Blrogrundstiicke werden daher nicht mehr aufgefuhrt. Stattdessen wird die
Bodenpreisentwicklung fir Blrogrundstiicke seitdem als Bodeneckwertentwicklung dargestellt.

Wohnbauflichen | Wohnbauflachen | Handel in Wohn- | _S€Werbe ohne
A L : ' Einzelhandels- u.
(sachwertorientiert) | (ertragswertorientiert) | und Mischgebieten .
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 1041 80,4 95,7

Index
~
o

3
T T

<t © o

© © ©

o O O

- - -

—e— Wohnbauflachen (sachw ertorientiert)
—a— Biiro City-Spitzenlage
Handel in Wohn- und Mischgebieten

1970
1972
1974 |
1976 |
1978
1980

1982

1984
1986
1988

1990

1992

1994
1996
1998

2000

2004
2006 |
2008 |
2010
2012 |

2002

Wohnbauflachen (ertragsw ertorientiert)
Biiro mittlere und einfache Lagen
—e— Gew erbe o. Enzelhandels- u. Biirolagen

Stichtag: jeweils 01. Januar des angegebenen Jahres, Wéhrungsbasis: €

Entwicklung Bodeneckwertniveau Biirogrundstiicke

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

Seite 29




Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2011

3.8 Wertrelevante Daten

3.8.1 Bodenrichtwerte

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

Die Richtwerte haben keine bindende Wirkung.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut waren. Irgendwelche Anspriiche gegenlber den Tragern der
Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehérde kénnen weder aus der Gliederung der
Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in den Richtwertkarten hergeleitet werden.

In Geschosswohnungsbaugebieten kdnnen die nachgewiesenen Werte nicht uneingeschrankt fur
den bebauten Altbestands (Mietwohnungsbau) herangezogen werden, weil die zugrunde liegenden
Verkaufspreise Uberwiegend fir Eigentumswohnungsbau bezahlt wurden.

Der Bodenwertansatz in Geschéftslagen geht davon aus, dass eine handelsbetriebliche Nutzung
nicht in allen Etagen (keine reinen Kaufhauser) stattfindet.

Die ausgewiesenen Richtwerte fir Gewerbe- und Industriegebiete beriicksichtigen nicht eine
eventuell vorhandene Baumassenziffer im rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Bei der
Bodenrichtwertermittlung findet die Mehrwertsteuer keine Berlcksichtigung. Die Richtwerte sind fir
eine Grundsticksqualitdt ohne eine evtl. Belastung durch Altablagerungen ermittelt. Fir den Fall,
dass solche vorhanden sein sollten, sind die finanziellen Folgen durch Einzelgutachten eines
hierfir besonders befahigten Institutes oder eines solchen Sachverstédndigen festzustellen.
Besonderheiten, wie z. B. Rechte an Grundsticken oder U- und S-Bahn-Unterfahrungen werden
nicht bericksichtigt.

Bodenrichtwerte werden flachendeckend fiir das ganze Stadtgebiet ermittelt.

Der Gutachterausschuss hat 2006 eine Umstellung von drei auf fiinf Lagen durchgefiihrt. Dies war
vor allem aus dem Grund erforderlich, da der Immobilienmarkt sehr differenziert die einzelnen
Lagen beurteilt. Die Wohnlageneinstufung erfolgte 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.

Lagen
Biiro: Geschaftslagen: Wohnen: Gewerbe:
1 = City - _
Bankenviertel/ 1 = Citylage la 1 = sehr gute Lage 1('[|—ng|{:znl_da§)e
Westend )
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 = industriell
versorgungsgebiete gepragt
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Beispiel fur die Wohnlageneinstufung: Wohnlagen:

A ) RS i 1 T
& 4 W g s

\
B
B

Sehr gute Lage

Gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache Lage

Sehr einfache Lage

: Bl

o 5\“" =
y S 4
Ry

Die aktuellen Bodenrichtwerte sind kostenlos einsehbar im Internet unter:
www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Internet-Stadtplan: Bodenrichtwerte 2010

Weitere Mdéglichkeiten zum Erhalt von Bodenrichtwerten siehe auch Kapitel 5.3 auf S. 54.
3.8.2 Anpassung von Bodenrichtwerten

3.8.2.1 Umrechnungskoeffizienten bei Geschosswohnungsbau

Bei den ertragswertorientierten Liegenschaften zeigt sich beim Bodenrichtwert eine Abhangigkeit
von der Geschossflachenzahl: Je mehr gebaut werden kann, desto héher sind die Ertrdge und
desto hoher ist auch der Bodenwert. Die Umrechnungskoeffizienten fiir den Geschoss-
wohnungsbau in Frankfurt wurden ermittelt und werden von Zeit zu Zeit Uberpruft.

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

Die hier angegebenen Umrechnungskoeffizienten sind bei Stichtagen ab dem 01.01.2010
anzuwenden.

GFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0, . . . . . - 0,782 0,836 0,890 0,945
1, 1 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 . . . . . . . . ..

Die herangezogenen Verkaufsfélle basieren auf GFZ - Werten primar von 0,8 bis 2,5. Bei
Umrechnungen auf GFZ-Werte unter 0,8 ist zu prifen, ob nicht die Anwendung von
Regelgrundstiicken bezogen auf eine GFZ von z.B. orts(iblich 0,8 zu sachgerechteren Ergebnissen
fihrt. Auch wird bei zu extremen Umrechnungen ggf. bereits der Bodenwert des Sachwertmarktes
unterschritten. Dies ist nicht marktgerecht.

Bei GFZ - Werten gréBer 2,5 ist zu beachten, dass bei zu intensiver Bebauung die Wohnqualitat
abnimmt.

Die Auswertung der Kaufvertradge 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. § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen.
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3.8.2.2 Biiroflachen

Im Blrosektor werden alle Bodenrichtwerte in Bezug auf die GFZ linear umgerechnet, unabhangig
von der Lage. Verdoppelt sich z. B. die Geschossflachenzahl, so verdoppelt sich ebenfalls der
Bodenrichtwert. Diese Abhéangigkeit halt der Gutachterausschuss bis zu einer Geschoss-
flachenzahl von ca. 5,0 fir sachgerecht. Bei Hochhausbebauung mit einer Geschossflachenzahl
> 5,0 sorgen erhdhte Baukosten und eine Verringerung des Verhéltnisses der Nutzflache beziglich
der Bruttogeschossflache zu einer Reduzierung der Bodenwerterhéhung (s. a. Verdffentlichung
Debus: GFZ-Umrechnungskoeffizienten fir Birohochhauser, GuG 5-2000, S. 279 ff). Hierbei ist zu
beachten, dass die wichtigste EinflussgroBe der Parabel in der jeweiligen Miethdhe liegt. In nicht
so guten Birolagen endet die Steigung der Parabel bereits wesentlich eher.

3.8.2.3 Eigenheimnutzung

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

Im Regelfall wird die dariiber hinausgehende Grundsticksflache im Innenbereich als Hinterland mit
einem Drittel des Baulandwertes veranschlagt; fallt diese die DurchschnittsgréBe Uberschreitende
Flache in den AuBenbereich, so wird in aller Regel ein Bodenwert fir Freizeitgrundstiicke von ca.
50 € in Ansatz gebracht. Diese Hinterlandansétze kommen allerdings nur dann in Betracht, falls
keine weitergehende bauliche Nutzung des Grundstlickes mdglich ist.

Grundstiicke mit villenartiger Bebauung werden bis zu einer GrundstiicksgréBe von 1.000 m2 mit
dem vollen Bodenrichtwert angesetzt. Fir darlber hinausgehende Grundstiicksflachen sind die
0. a. Ausfihrungen entsprechend anzuwenden.

3.8.3 Liegenschaftszinssatze

3.8.3.1 Biiro-/Verwaltungsgebaude, Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Objekte

Fir die Liegenschaftszinssatzermittiung wurden die von den Erwerbern mitgeteilten
Ertragswertverhaltnisse zum Verkaufszeitpunkt zugrunde gelegt. Die nachhaltige Miete von
Wohnungen wurde auf Basis des Frankfurter Mietspiegels 2008 ermittelt. Bei Biro- und
Verwaltungsgebauden wurden auf der Basis der Verdffentlichungen von Jones Lang LaSalle die
Mieten auf Nachhaltigkeit Gberprift. Bei erheblichen Abweichungen von tatsachlicher und
nachhaltiger Miete wurde die nachhaltige Miete der Liegenschaftszinssatzermittlung zugrunde
gelegt. Bei leerstehenden oder teilweise leerstehenden problembehafteten Objekten wurde eine
Vermietungsphase von 3 oder 5 Jahren dahingehend berlcksichtigt, dass der Kaufpreis um diese
Leerstandsphase bereinigt wird. Over-/Underrentberechnungen wurden im Hinblick auf die
Miethéhe mit einem Zinssatz von 4,5 % vorgenommen.

Bei zu niedrigen Mieten im Wohnungsbau wurden die rechtlich zuldssigen
Mietsteigerungsmaglichkeiten in Ansatz gebracht und ein entsprechender Underrent ermittelt. Lag
die Miete um 0Ober 20 % oberhalb des Frankfurter Mietspiegels, so wurde die Miete auf
Mietspiegelhdhe plus 20 % reduziert.
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Liegenschaftszinssitze flr Blironutzung

. Mittl.
BRW - Mittl.
.. 1 An- . . Standard- Nutz-
schliissel zahl Mittel min max abweichung RND flache
[Jahre] >
[m?]
Bankenviertel/
Westend/ 461 23 4,64 3,08 7,26 1,03 33 7.497
Innenstadt
(erweiterte) 462 16 519 331 6,99 118 29 20244
Innenstadt ’ ’ ’ ’ )
City-Rand 463 8 5,00 418 5,73 0,50 44 15.524
Subzentren 464 6 5,75 4,33 9,50 2,01 51 6.764
Sonstige
Lagen 465 2

'Ersten drei Ziffern der BRW-Zone

Die zugrunde gelegten VerauBerungen liegen innerhalb des Zeitraumes Januar 2008 bis Marz
2011. Die Extremwerte wurden nicht bereinigt (100%-Stichprobe).

Die Werte ergeben sich aus VerauBerungen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs.
Nach Auffassung des Gutachterausschusses stellen diese allerdings nicht immer die
aktuelle Marktlage dar.

Die derzeitig erzielten Kaufpreise sind oft nicht reprasentativ. Vor allem werden Objekte mit guter
Ausstattung, guter Lage, langjahrigen Mietvertragen sowie guter Mieterbonitdt gehandelt. Andere
Objekte werden nur begrenzt angeboten, da die auf den Objekten lastenden Finanzierungsbetrage
die erzielbaren Preise Uberschreiten bzw. die der Bilanzierung zugrunde gelegten Werte derzeit
nicht erreichbar sind.

Um die aktuelle Marktlage zu beurteilen, ist oftmals eine aktuelle Abfrage aus der
Kaufpreissammlung erforderlich. Hierbei kann auch die Leerstandsquote bei Vertragsabschluss als
Wertindikator bertcksichtigt werden.

Auch wird eine Beachtung der Faktoren fir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz (siehe
Kapitel 4.3) empfohlen.

Bei Mehrfamilienhdusern mit und ohne Gewerbe wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
in Ansatz gebracht, bei den Blro- und Verwaltungsgebduden sowie anderen gewerblichen
Gebauden liegt der Kaufvertragsauswertung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde.
Die Bewirtschaftungskosten wurden bei Birogebduden mit 13 —15 % des Jahresrohertrages
angesetzt, die Bewirtschaftungskosten bei Wohnimmobilien wurden entsprechend der Zweiten
Berechnungsverordnung ermittelt.

Die Auswertung der Verkaufsfalle erfolgt aufgrund der Angaben der Eigentimer. Die angegebenen
Wohnflachen oder Biroflachen werden auf Plausibilitat Oberprift, werden aber nicht exakt
nachgerechnet. Es kann daher nicht davon ausgegangen werden, dass bei allen Angaben (ber die
Biroflache die gif-Richtlinie zugrunde gelegt wurde.

Obwohl sich die Immobilienwerte derzeit im Umbruch befinden und die ,Werte des neuen Marktes*
sich nur zum Teil durch entsprechende Verkaufszahlen belegen lassen, wird davor gewarnt, bei
aktuellen Stichtagen die Daten zurlickliegender Zeitrdume ohne Anpassung an die sich
verandernden Marktgegebenheiten zu verwenden (siehe auch 3.8.8 Nettoanfangsrendite, S. 42).
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Liegenschaftszinssétze fiir Mehrfamilienhduser mit reiner Wohnnutzung

Mittlere .
- . Standard- Mittl.
Lage Anzahl Mittel min max abweichung [JF;ﬁrDe] Wohnfliche [m?]

sehr gut 46 3,32 1,29 5,46 0,97 38 621
gehoben 126 3,86 1,82 6,09 1,08 38 549
mittel 92 5,45 2,76 8,21 1,33 37 606
einfach/
sehr einfach 46 5,51 3,19 7,98 1,22 35 439

Liegenschaftszinssétze fiir Mehrfamilienhduser mit gemischter Nutzung

Mittlere .
- . Standard- Mittl. Wohn-/
Lage Anzahl Mittel min max abwelchung Cahre] Nutzfléiche [m?]

sehr gut 9 2,86 1,95 3,73 0,62 40 1.421
gehoben 54 4,95 2,91 717 1,10 37 892
mittel 50 5,60 3,78 8,16 1,04 39 1.154
einfach/

sehr einfach 17 6,47 3,94 9,32 1,52 37 734

Bei den herangezogenen Objekten handelt es sich um Wohngebdude mit einem gewerblichen
Anteil unter 20%. Es wurden nur Wohnlagen abgefragt. Die zugrunde gelegten VerduBerungen
liegen innerhalb des Zeitraumes Januar 2008 bis Méarz 2011. Extremwerte wurden bereinigt
(90%-Stichprobe).

Verkaufe von primar handelsgepragten Objekten in den Einkaufslagen liegen nur vereinzelt vor.
Sollten diese Daten benétigt werden, wird ein Auszug aus der Kaufpreissammlung empfohlen.

3.8.3.2 Liegenschaftszinssatze fiir Gewerbe

Mittlere Mittl.
: : Standard- .
Lage Anzahl Mittel min max : RND Nutzfliche
g abweichung [Jahre] [m?]
Alle Lagen 17 7,46 4,08 11,39 2,10 27 4.876

Die zugrunde gelegten VerauBerungen liegen in der Zeitspanne von Januar 2008 bis Marz 2011.
Extremwerte wurden bereinigt (90%-Stichprobe).

3.8.3.3 Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilienwohnhauser

Mittlere und gehobene Wohnlagen, Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre, Wohnflache 90 — 150 m2,
GrundstlicksgroBe bis 600 m2, Aufschlag auf die Basis-Nettomiete fiir verschiedene
Zuschlagskriterien: 3,30 €/m?, Verwendung des Mietspiegel 2006 (gultig bis 31.05.2008), Vertrage
aus den Jahren 2006-2008; keine neuen Erkenntnisse vorliegend

Baujahr
vor 1950 1950-1974 1975-2005 ab 2006
Mittl. Liegenschaftszinssatz 3,29 3,00 3,73 5,18
Anzahl 19 25 27 25

Seite 34



Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2011

3.8.3.4 Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in mittlerer Lage.

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre, Wohnfldche 50 — 100 m2, Anzahl der Einheiten pro Gebaude
< 50, Aufschlag auf die Basis-Nettomiete fir verschiedene Zuschlagskriterien: 1,00 €/m2
Verwendung des Mietspiegel 2006 (gultig bis 31.05.2008), Vertrage aus dem Jahr 2007; keine
neuen Erkenntnisse vorliegend

Baujahr
vor 1950 1950-1974 1975-2005 ab 2006
Mittl. Liegenschaftszinssatz 2,88 4,47 4,15 4,34
Anzahl 12 27 20 20

3.8.3.5 Liegenschaftszinssatze fiir Spezialimmobilien

Aufgrund der geringen Anzahl von Transaktionen kdnnen keine Liegenschaftszinssatze fir
Spezialimmobilien (Discounter, Fachmérkte, Pflegeheime etc.) ermittelt werden. Der
Gutachterausschuss hat jedoch Empfehlungen zur Anwendung von Liegenschaftszinsséatzen
ausgesprochen, die im Kapitel 4.3.3.5 dieses Marktberichts aufgefiihrt sind.

3.8.3.6 Veranderung der Liegenschaftszinssatze bei abweichenden EingangsgréBen

Auswirkung von Abweichungen
(bezogen auf Mehrfamilienhduser)
M Abweichung vom Durch- Liegenschafts-
erkmal ; -
schnittswert zinssatz
Lage besser fallt
(Bodenrichtwert) schlechter steigt
GréBe gréBer steigt
(Wohnflachen) kleiner fallt
tatsachliche héher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt
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3.8.4 Gebaudefaktoren

3.8.4.1 Mehrfamilienhauser

Minimum Maximum Mittelwert
Falle | [€/m?Wohn- | [€/m? Wohn- | [€/m? Wohn- a";‘::;gﬁzdr;g
flache] flache] flache]

Baujahr vor 1950

71| 740 | 3430 | 1990 | 702
Baujahr ab 1950

38 | 910 | 2350 | 1680 | 436

3.8.4.2 Reihenmittelhduser
Minimum Maximum | Mittelwert
Félle | [€/m>Wohn- | [€/m? Wohn- | [€/m? Wohn- ag‘t,f(:‘igz:dr"g
flache] flache] flache]

Baujahr vor 1949

18 | 1680 | 2920 | 2300 | 349

Baujahr 1950 — 1974
22 | 1530 | 3150 | 28320 | 402
Baujahr ab 1975 ohne Neubauten
21 | 1650 | 3050 | 2370 | 408
Neubauten
59 1.770 3230 | 2270" | 405
* Der Wert wird maBgeblich bestimmt von Verkaufen in einfachen Lagen und
spiegelt nicht das durchschnittliche Preisniveau fiir Neubaureihenmittelhduser wider.

Diese Daten dienen nur einem Marktiberblick. Um diese als Vergleichswerte fir Verkehrswert-
gutachten heranziehen zu kdnnen, bedarf es der Beachtung weiterer EinflussgréBen vor allem der
Wohnlage, der WohnungsgréBe und der GrundsticksgréBe. Wie im Kapitel 3.8.6
~Marktanpassungsfaktoren® erkennbar, hat vor allem die Lage einen starken Einfluss auf den
Verkehrswert.

3.8.5 Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)

. . . . Standard- | & Restnutzungs- & Wohn-/
Falle | Minimum | Maximum | Mittelwert abweichung daver [Jahrt?] Nutzflache [m?]
Mehrfamilienhauser (Wohnen)

72 | 11,7 [ 260 | 17,9 | 5,6 | 40 | 752
Mehrfamilienhauser (gemischt genutzt)
15 | 86 | 181 ] 14,0 | 3.8 | 41 | 860
Biiro- und Verwaltungsgebaude
4 | 144 | 198 | 17,6 | 6,8 | 50,3 | 22.472
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3.8.6 Marktanpassungsfaktoren

Bei der Bewertung bebauter Grundsticke des Sachwertmarktes ermdglicht der Markt-
anpassungsfaktor einen Rickschluss auf den Verkehrswert. Im Rahmen der Fihrung der
Kaufpreissammlung ergibt sich dieser Faktor aus der Division des Kaufpreises durch den bei der
Auswertung ermittelten Sachwert (inkl. Boden). Der Geb&udesachwert wurde auf der Grundlage
der NHK 2000 ohne Regionalfaktor und mit linearer Alterswertminderung ermittelt. Die Stichprobe
wurde aufgrund zu geringer Fallzahlen Uber 2 Jahre gewahlt. Die Anwendung der
Marktanpassungsfaktoren wird fiir den Standardbewertungsfall empfohlen, individuelle
Ungewdhnlichkeiten sind gesondert zu berlcksichtigen.

3.8.6.1 Reihenmittelhduser
Bei groBen Grundsticken wurde bis 250 m2 der volle Bodenwert angerechnet, die dartber

hinausgehende Flache mit einem Drittel.
GrundstiicksgrdoBe: 100 — 300 m?, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre, Wohnflache: 80 — 160 m?

——sehr gute und gehobene Lage ——mittlere und einfache Lage

1,60

1,50 -

1,40

1,30

1,20

R
1J0—-‘§"““~—-.___\_

Marktanpassungsfaktor

\
1,00 _‘_“——~———~____~_______
L
0,90 |
0,80 ‘ | | ‘
150 175 200 225 250 275 300 325 350

Ermittelter Sachwert [Tausend €]

3.8.6.2 Reihenendhéauser und Doppelhaushilften
Bei groBen Grundstiicken wurde bis 400 m? der volle Bodenwert angerechnet, die darliber

hinausgehende Flache mit einem Drittel.
GrundstlicksgroBe: 250 — 500 m2, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre, Wohnflache: 80 — 180 m?

——sehr gute und gehobene Wohnlage —— mittlere und einfache Lage

1,50 4

1,40 -

1,30

1,20 -

1,10 A

Marktanpassungsfaktor

0,90 +

0,80 T T T T
250 275 300 325 350 375 400 425 450
Ermittelter Sachwert [Tausend €]
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3.8.6.3 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Bei groBen Grundstiicken wurde bis 550 m2 der volle Bodenwert angerechnet, die darliber
hinausgehende Flache mit einem Drittel. Bei Villengrundstiicken (sehr gute Lage) wurde bis
1.000 m2 der volle Bodenwert angerechnet und die darlber hinausgehende Flache ebenfalls mit
einem Drittel.

Es handelt sich um unvermietete Objekte. Bei vermieteten Objekten liegen die
Marktanpassungsfaktoren im Durchschnitt ca. 10 bis 15 % niedriger.

3.8.6.3.1 Sehr gute Lage

GrundstlicksgroBe: 150 — 2.320 m2, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre,
Wohnflache: 120 — 500 m2, 43 Falle

1,6
1,5
1,4
1,3 - —

1,2 —

1,1 1
1,0
0,9 -
0,8 -
0,7
0,6

Marktanpassungsfaktor

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400
Ermittelter Sachwert [Tausend €]

3.8.6.3.2 Gehobene Lage

GrundstiicksgroBe: 160 — 990 m?, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre,
Wohnflache: 40 — 270 m2, 24 Falle

1,6
1,5

1,4 /

1,3 ]
1,2 ]
1,1 /

1,0
0,9
0,8
0,7

0,6 T T T T
0 100 200 300 400 500 600 700
Ermittelter Sachwert [Tausend €]

Marktanpassungsfaktor
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3.8.6.3.3

Mittlere Lage

GrundstiicksgréBe: 70 — 1.590 m?, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre,

Wohnflache: 50 — 350 m2, 73 Falle

Marktanpassungsfaktor

1,6

1,5

1,4

1,3

1,2

1,1

1,0 -

0,9

0,8 -

0,7

0,6

3.8.6.3.4

Marktanpassungsfaktor

1,6
1,5
1,4
1,3
1,2
1,1
1,0
0,9
0,8
0,7
0,6

0

200 300 400 500

100 600
Ermittelter Sachwert [Tausend €]
Einfache und sehr einfache Lage
GrundsticksgroBe: 140 — 950 m?, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre,
Wohnflache: 60 — 290 m2, 20 Falle
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3.8.6.4 Erbbaurechte an bebauten Grundstiicken (Eigenheimmarkt)

Die Wertermittlungsrichtlinie 2006 sieht fiir die Bewertung von Erbbaurechten vorrangig das
Vergleichswertverfahren vor. Die hieraus ermittelten Vergleichsfaktoren sind im Kapitel 3.8.7
verodffentlicht.

Als weiteres Bewertungsmodell wird in der WertR 2006 die finanzmathematische Methode
benannt. Dieser liegt die Uberlegung zugrunde, dass sich der Wert des Erbbaurechts aus einem
Boden- und Gebaudewertanteil zusammensetzt. Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor fur das Erbbaurecht anzuwenden.

Aufgrund der geringen Fallzahlen im Erbbau-Eigenheimmarkt wurden hier die Verkaufe aus den
Jahren 2008 bis Marz 2011 betrachtet.

Zur Ermittlung des Bodenwertanteils wurde der erzielbare Erbbauzins gemaB des
Magistratsbeschlusses von 20. Januar 1997 ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit 3,5%
angesetzt. In die Untersuchung sind 122 Transaktionen eingeflossen, der Marktanpassungsfaktor
reichte von 0,64 —1,78. Die Sachwertberechung erfolgte mit den NHK 2000 und linearer
Alterswertminderung.

Die herangezogenen Kaufvertrdgen wiesen folgende durchschnittlichen GréBen auf:
Grundsticksflache: 366 m2, Restlaufzeit des Erbbauvertrages: 66 Jahre, Baujahr: 1966,
Wohnflache: 128 m2.

Bei der Analyse wurden die RegelgrundstiicksgréBen fir den Baulandwert und 1/3 des
Bodenrichtwerts fir die dariber hinaus vorhandene Flache angenommen.

Es zeigte sich, dass die gréBte Abhangigkeit zwischen Marktanpassungsfaktor und der Héhe des
finanzmathematischen Wertes besteht. Andere Parametereinfliisse sind vernachlassigbar.
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3.8.7 Vergleichsfaktoren fur Erbbaurechte im Eigenheimmarkt

Die Wertermittlungsrichtlinie 2006 fuhrt nicht mehr wie bisher die Ublichen Wertfaktoren auf,
sondern empfiehlt die Bewertung von Erbbaurechten Gber Vergleichsfaktoren. Aus diesem Grund
hat der Gutachterausschuss Frankfurt am Main 84 Verkaufsfélle des Zeitraums 2008 bis 2010 tber
Erbbaurechtsgrundstiicke mit Eigenheimnutzung analysiert. Als AusreiBer wurden Kaufvertrage
ausgeschlossen, welche einen Vergleichsfaktor tber 1,2 aufwiesen. Bei diesen vereinzelten Fallen
wurden entweder Liebhaberpreise gezahlt oder der Erbbaurechtsmarkt wurde véllig falsch beurteilt.
Vergleichsfaktoren um 1,0 koénnen allerdings durchaus marktkonform sein, da die
Marktanpassungsfaktoren im Eigenheimmarkt auf eigenem Grundbesitz je nach Teilmarkt bis zu
1,4 betragen. Bei der Ermittlung der Gebaudesachwerte wurde die NHK 2000 ohne Regionalfaktor
und mit linearer Alterswertminderung angewandt. Bei den herangezogenen Vergleichsdaten
ergaben sich folgende durchschnittliche Daten: Restlaufzeit des Erbbauvertrages: 66 Jahre;
Baujahr: 1962; Restnutzungsdauer: 45 Jahre; Wohnflache: 119 m2.

Hierbei stellte sich heraus, dass im Hinblick auf die Vergleichsfaktoren keine zeitliche Abhéngigkeit
besteht. Die héchste Signifikanz zeigte sich in Bezug auf die Grundstlcksflache. Der Einfluss der
Restnutzungsdauer sowie der Wohnflache ist sehr gering und kann vernachlassigt werden. Hinter
der Restnutzungsdauer versteckt sich die wirtschaftlich sinnvolle Restlaufzeit des Erbbauvertrages.
Gerade bei kurzen Restlaufzeiten der Vertrage ist eine Angabe der zukinftigen Restlaufzeit nicht
moglich, da diese je nach Absicht des Erwerbers, das Gebaude zu modernisieren oder eventuell
sogar abzureiBen und neu zu bebauen, unterschiedlich mit dem Erbbaurechtsnehmer
ausgehandelt wird. Die GrundstlicksregelgroBen (siehe Kapitel, 3.8.2.3 Anpassung von
Bodenrichtwerten) wurden bei der Auswertung beriicksichtigt.

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Erbbaugrundstiicke (Eigenheimmarkt)
in Abhangigkeit von der GrundstiicksgréBe

m?2 Faktor m2 Faktor m2 Faktor m?2 Faktor m?2 Faktor
100 0,99 300 0,72 500 0,62 700 0,56 900 0,52
110 0,96 310 0,71 510 0,62 710 0,56 910 0,52
120 0,94 320 0,70 520 0,61 720 0,56 920 0,52
130 0,91 330 0,70 530 0,61 730 0,55 930 0,52
140 0,89 340 0,69 540 0,61 740 0,55 940 0,52
150 0,88 350 0,69 550 0,60 750 0,55 950 0,51
160 0,86 360 0,68 560 0,60 760 0,55 960 0,51
170 0,85 370 0,68 570 0,60 770 0,55 970 0,51
180 0,83 380 0,67 580 0,59 780 0,54 980 0,51
190 0,82 390 0,67 590 0,59 790 0,54 990 0,51
200 0,81 400 0,66 600 0,59 800 0,54 1000 0,51
210 0,80 410 0,66 610 0,58 810 0,54 1010 0,51
220 0,79 420 0,65 620 0,58 820 0,54 1020 0,50
230 0,78 430 0,65 630 0,58 830 0,53 1030 0,50
240 0,77 440 0,64 640 0,58 840 0,53 1040 0,50
250 0,76 450 0,64 650 0,57 850 0,53 1050 0,50
260 0,75 460 0,63 660 0,57 860 0,53 1060 0,50
270 0,74 470 0,63 670 0,57 870 0,53 1070 0,50
280 0,73 480 0,63 680 0,57 880 0,53 1080 0,50
290 0,72 490 0,62 690 0,56 890 0,52 1090 0,49
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3.8.8 Nettoanfangsrenditen

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

Reinertrag It. Vertragsmiete

NAR = 100 x
Kaufpreis It. Vertrag inkl. Erwerbsnebenkosten
Hinweise:
- Der Reinertrag besteht aus der Jahresnettokaltmiete abzliglich der nicht umlegbaren
Nebenkosten.

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

- Die Erwerbsnebenkosten werden mit 6,5 % angesetzt.
- Die Bewirtschaftungskosten entsprechen 13 — 15% der ortstiblichen Miete.

02006 (12007 w2008 [12009 m2010

6,0

50 —

Keine Angabe mdéglich

Biiro Handel Mehrfamilienhiuser Mehrfamilienhduser
ohne Gewerbe mit Gewerbe

Anzahl der jeweils eingeflossenen Nettoanfangsrenditen

Mehrfamilienhauser
Biro Handel ohne mit
Gewerbe Gewerbe
2006 47 4 78 66
2007 46 1 86 80
2008 15 1 86 50
2009 16 1 99 63
2010 9 2 108 29

Die Immobilienkrise des Jahres 2006/2007 hat unterschiedliche Auswirkungen auf die einzelnen
Teilméarkte gezeigt. Bei den reinen Mehrfamilienhausern fielen die Renditen im Jahre 2008 im
Vergleich zu den Vorjahren um Gber 1/2 Prozentpunkt. Man erkannte den reinen Wohnungsbau als
stabile Wertanlage. Diese positive Beurteilung halt auch in 2011 noch an.

Vor allem der Bulrosektor hat noch keinen einheitlichen neuen Markt gebildet. Vor allem in
dezentralen Lagen sind beachtliche Steigerungen der Nettoanfangsrenditen zu beobachten, da
dort der Leerstand und die Nachhaltigkeit des Bulrostandortes als erhebliche Risiken eingestuft
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werden. Andererseits werden bessere Birolagen in Innenstadindhe wieder als gute Investitionen
beurteilt und erzielen vor allem bei langfristigen Mietvertragen niedrige Nettoanfangsrenditen.

Einige schwer vermarktbare Biroimmobilien werden derzeit nicht angeboten, weil sie aufgrund der
hohen Beleihung und/oder der hohen Buchwerte nur Kaufpreise erzielen wirden, die erheblich
unter den Werten der Jahre 2006 und 2007 liegen. Da oft die in den Boomjahren erworbenen

Immobilien in den n&chsten Monaten umzuschulden sind, wird die Solvenz dieser Eigentimer einer
Uberprifung unterzogen.

3.8.9 Biiromieten

35,00
30,00
g 25,00
21,27
e <l 20,75
W 20,00 *
]
& 1500
2
= 1000 @ 10,54
nicht geniigend Datensitze
5.00 vorhanden
0,00
3 5 c k-
£o & 4 £ Zs 55
' 25 22 = ox =
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OLuw c o
[= 3 -
o
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Lage
Standardabweichung # Durchschnittsmiete

Anzahl der eingeflossenen Mieten:

Mieteinheiten  in Objekten

City - Bankenviertel/ Westend 32 5
City - Innenstadt 28 7
Subzentren 14 2

Die Durchschnittsmieten wurden aus tatsachlich gezahlten Mieten in 2010 ermittelt, die im Rahmen
der Auswertung der Kaufvertrdge angefragt wurden. Bei den aufgefihrten Mieten handelt es sich
um Bestandsmieten, so dass im Abgleich mit von Maklern veréffentlichen Neuabschlussmieten ein
Mietdnderungspotenzial abgeleitet werden kann. Die Aussagekraft der Durchschnittsmieten und
der Standardabweichungen sind aufgrund der geringen Fallzahlen eingeschrankt. Es wird
empfohlen, unter  Berlcksichtigung des oben erwdhnten  Mietdnderungspotenzials
Vergleichsmieten von den groBen Maklerhausern zu Hilfe zu ziehen.

Weitere Mieten finden Sie auch auf der Homepage der Stadt Frankfurt unter

www.frankfurt.de > Wirtschaft > Standortportrait > Zahlen, Daten, Fakten > Immobilienmarkt
Frankfurt — Marktdaten

Seite 43



Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2011

4 Faktoren fiir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz

Durch das neue Erbschaftssteuergesetz ist die Finanzverwaltung dazu verpflichtet, neue
Bewertungsverfahren anzuwenden. Soweit méglich sind die Gutachterausschiisse aufgefordert,
die fur die Bewertung erforderlichen Daten (Vergleichsfaktoren etc.) zur Verfigung zu stellen.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte des Landes Hessen
hat die Vergleichsfaktoren bzw. Vergleichspreise ab 2010 landesweit erhoben und verdffentlicht
(siehe Produktiibersicht S. 54). Die Werte fiir 2011 sind — soweit sie sich auf Frankfurt beziehen —
im Abschnitt 4 dieses Marktberichts identisch dargestellt.

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

Da fir die die Ermittlung der Vergleichsfaktoren gem. §183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG)
andere Abfragezeitrdume und Stichprobenumfénge verwendet wurden und zudem tlw. Angaben
nicht streng statistisch ermittelt, sondern vom Gutachterausschuss als Bewertungsgrundlage
beschlossen wurden, kommt es zu geringfligigen Abweichungen der Kapitel 3 und 4.

4.1 Umrechnungskoeffizienten flir unbebaute Grundstiicke
Eine generelle Abh&ngigkeit von der Grundstiickstiefe besteht nicht.
4.1.1 Ein- und Zweifamilienhauser

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

Es besteht die Mdglichkeit die Richtwertkarte im Service-Center des Stadivermessungsamtes,
Kurt-Schumacher-StraBe 10, 60311 Frankfurt flurstlicksgenau einzusehen oder im Internet unter
www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Bodenrichtwerte im Internetstadtplan im MaBstab 1:15.000
aufzurufen.

Die Legende der Richtwertkarte kann mit <F8> aufgerufen werden.

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

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

2. Doppelhaushilften und Reihenendhéauser bis 400 m2: voller Bodenrichtwert, dartber hinaus
gehende Flachen BRW x 1/3.

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

4. Villenartige Bebauung bis 1000 m2: voller Bodenrichtwert, dariiber hinaus gehende Flachen
BRW x 1/3.
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4.1.2 Mietwohngrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke sowie
Geschaftsgrundstiicke — Handelsnutzung

Im Kapitel 3.8.2.1 dieses Marktberichts hat der Gutachterausschuss Angaben zur Umrechnung von
Bodenrichtwerten veréffentlicht. Sofern die zu bewertende Liegenschaft in einer Richtwertzone mit
den Anfangsziffern 43x, 49x oder 455 liegt, sind diese Regelungen anzuwenden.

4.1.3 Geschaftsgrundstiicke — Blironutzung

Im Kapitel 3.8.2.2 dieses Marktberichts hat der Gutachterausschuss Angaben zur Umrechnung von
Bodenrichtwerten veréffentlicht. Sofern die zu bewertende Liegenschaft in einer Richtwertzone mit
der Anfangsziffer 46x liegt, ist diese Regelung anzuwenden.

4.1.4 ErschlieBungskosten

Sofern fiir eine Liegenschaft noch ErschlieBungskosten zu erheben sind, betragen diese flr den
Ansatz nach dem Bewertungsgesetz 50 —100 €/m?2 inkl. Flachenabzug und kommunaler Abgaben/
-erwerb.

4.2 Vergleichswertverfahren
4.2.1 Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

4.2.1.1 Reihenhéduser und Doppelhaushélften mit Baujahr ab 1950

Die folgenden Vergleichsfaktoren sind nur anzuwenden sofern folgendes zutrifft:
- Doppelhduser oder Reihenhauser
- Baujahr ab 1950
- Wohnflache 60 — 250 m?
- Grundstiick zwischen 100 — 700 m?

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 ginstigeren Wert ausgegangen werden.
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Vergleichsfaktoren in €/ m2 Wohnflache
bezogen auf 300 m? GrundstiicksgroBe und Baujahr 1985
Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache | 590 ¢/m2 | 300€/m2 | 400 €m2 | 500€/m2 | 600 €/m? iiber
in m? bis bis bis bis bis 700 €/m?
209 €/m? | 399€m2 | 499€m2 | 599 €m2 | 699 €/m2
80 2.233 2.781 3.330 3.878 4.427 4.975
90 2.107 2.595 3.082 3.569 4.057 4.544
100 2.006 2.444 2.883 3.322 3.761 4.200
110 1.923 2.323 2.722 3.121 3.519 3.918
120 1.855 2.221 2.586 2.952 3.317 3.682
130 1.796 2.135 2.472 2.809 3.147 3.484
140 1.747 2.060 2.374 2.687 3.000 3.314
150 1.704 1.996 2.289 2.581 2.874 3.166
160 1.666 1.940 2.214 2.489 2.763 3.037
170 1.632 1.891 2.148 2.407 2.665 2.923
180 1.603 1.847 2.091 2.334 2.578 2.821
190 1.576 1.807 2.038 2.269 2.500 2.731
200 1.552 1.771 1.991 2.210 2.430 2.649
Baujahr
1950 bis | 1960 bis | 1970 bis | 1980 bis | 1990 bis | Ab 2000
1959 1969 1979 1989 1999 (2005)
(1955) (1965) (1975) (1985) (1995)

100 0,63 0,70 0,77 0,83 0,90 0,97

150 0,67 0,74 0,81 0,88 0,94 1,01

o 200 0,71 0,78 0,85 0,92 0,98 1,05

E 250 0,75 0,82 0,89 0,96 1,03 1,09

& 300 0,80 0,86 0,93 1,00 1,07 1,14

0 350 0,84 0,91 0,97 1,04 1,11 1,18

@ 400 | 088 0,95 1,02 1,08 1,15 1,22

:§ 450 0,92 0,99 1,06 1,12 1,19 1,26

§ 500 0,96 1,03 1,10 1,17 1,23 1,30

3 550 1,00 1,07 1,14 1,21 1,28 1,34

o 600 1,05 1,11 1,18 1,25 1,32 1,39

650 1,09 1,16 1,22 1,29 1,36 1,43

700 1,13 1,20 1,26 1,33 1,40 1,47

Beispiel: Bewertung eines 1977 gebauten Reihenhauses mit 123 m?2 Wohnfldche und einer

Grundsticksflache von 302 m2. Der Bodenrichtwert betragt 490 €/m=2.

2472 €/m? x 123m? x 0,93 =

282.772 €
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4.2.1.2 Reihenhduser und Doppelhaushélften mit Baujahr vor 1950

Die Wohnlagen sind der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Frankfurt zu entnehmen.

Folgende Regelung kann nur Verwendung finden, wenn die Liegenschaft in einer Richtwertzone
mit den Anfangsziffern 41x, 43x oder 49x 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

4.2.1.21 In mittleren, einfachen und sehr einfachen Lagen

Aufgrund des vorhandenen Datenmaterials wird fir den Bereich der Stadt Frankfurt far
Reihenhduser und Doppelhaushélften basierend auf den Vergleichsfaktoren unter 4.2.1.1 folgende
Anpassungstabelle aufgrund von Baujahr und GrundstlicksgréBe angehalten.

Baujahr
vor 1950
100 0,49
150 0,52
o 200 0,56
E T250 0,60
‘o 300 0,64
(]
0 350 0,67
@ 400 0,71
f, )
3 450 0,75
§ 500 0,78
3 550 0,82
O
600 0,86
650 0,90
700 0,93
4.2.1.2.2 In sehr guten und gehobenen Lagen

Fir diese Falle wird empfohlen das Sachwertverfahren nach dem BewG anzuwenden.

4.2.1.3 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Fir diese Falle wird empfohlen das Sachwertverfahren nach dem BewG anzuwenden.
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4.2.2 Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen

4.2.2.1 Reihenhduser und Doppelhaushilften in der Rechtsform des WEG

Sofern Reihenh&user und Doppelhaushélften in Form von Eigentumswohnungen gebildet wurden,
sind die Vergleichsfaktoren fir Reihen- und Doppelhduser zu verwenden. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass zusétzlich der Faktor 0,80 bertcksichtigt werden muss.

Beispiel: Bewertung eines 1977 gebauten Reihenhauses in der Rechtsform des WEG mit 123 m?
Wohnflache und einer Grundstiicksflache von 302 m2. Der Bodenrichtwert betragt 490 €/m2.

2472 €/m? x 123m? x 0,93 x 0,80 = 226.218 €

4.2.2.2 Vergleichspreise in Abhangigkeit von WohnungsgroBe, Lage und Baujahr

Aufgrund des umfangreichen Datenmaterials werden fir den Bereich der Stadt Frankfurt
Vergleichspreise anstelle von Vergleichsfaktoren angegeben. Diese wurden unter
Bericksichtigung von Baujahr, Lage und WohnungsgréBe ermittelt.

Die folgenden Vergleichspreise beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache und gelten fir
alle unvermieteten Wohnungen in Eigentumsanlagen mit weniger als 100 Einheiten (ohne
Stellplatze). Sofern die Wohnung vermietet ist oder sich in einer gréBeren Anlage befindet, siehe
Abschnitt 4.2.2.3.

Die Wohnlagen sind der Bodenrichtwertkarte 2010 des Gutachterausschusses Frankfurt zu
entnehmen.

Die Vergleichspreise kénnen nur Verwendung finden, wenn die Liegenschaft in einer
Richtwertzone mit den Anfangsziffern 41x, 43x oder 49x 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 Vergleichspreise fir die einfache und sehr einfache Lage werden zusammengefasst, da kein
signifikanter Wertunterschied festzustellen ist.

WohnungsgréBe unter 50 m2

Lage
einfach/
Baujahr sehr gut gehoben mittel sehr einfach
vor 1950 3.400 €/m? | 2.805€/m? | 1.985 €/m? 1.800 €/m?

1950 — 1974 2.340 €/m? | 1.905€/m? | 1.440 €/m? 1.160 €/m?
1975 — 2005 2.700 €/m? | 2.360 €/m? | 2.180 €/m? 1.500 €/m?
ab 2006 4.100 €/m? | 3.300 €/m? | 2.700 €/m? 2.500 €/m?
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WohnungsgroBe 50 — 74 m?

Lage
einfach/
Baujahr sehr gut gehoben mittel sehr einfach
vor 1950 3.325€/m2 | 2.680€/m2| 2.380€/m? 1.860 €/m?
1950 — 1974 2.485€/m2 | 1.880€/m2| 1.580€/m? 1.315 €/m?
1975 — 2005 2.645€/m2 | 2265€/m2| 2.170€/m? 1.510 €/m?
ab 2006 4.235€/m2 | 3.925€/m2 | 3.085€/m? 2.400 €/m?
WohnungsgroBe 75 — 99 m2
Lage
einfach/
Baujahr sehr gut gehoben mittel sehr einfach
vor 1950 3.675€/m2 | 3.115€/m2 | 2.720 €/m? 2.210 €/m?
1950 — 1974 2570€/m2 | 2140€/m2| 1.610€/m? 1.435 €/m?
1975 — 2005 2.800€/m2 | 2.340€/m2| 2.195€/m? 1.545 €/m?
ab 2006 4.165€/m? | 3.140 €/m? | 2.830 €/m? 2.660 €/m?
WohnungsgréBe 100 — 129 m?
Lage
einfach/
Baujahr sehr gut gehoben mittel sehr einfach
vor 1950 3.980 €/m? | 3.155€/m? | 2.770 €/m? 2.100 €/m?
1950 — 1974 3.230 €/m? | 2.505€/m? | 1.655€/m? 1.400 €/m?
1975 — 2005 2.905€/m2 | 2.610€/m2 | 2.220 €/m? 1.700 €/m?
ab 2006 4.015€/m? | 3.115€/m? | 2.955 €/m? 2.560 €/m?
WohnungsgréBe ab 130 m?
Lage
einfach/
Baujahr sehr gut gehoben mittel sehr einfach
vor 1950 4.520 €/m2 | 3.535€/m2 | 2.830€/m? 2.360 €/m?
1950 — 1974 3.115€/m2 | 2.600€/m2| 1.700 €/m? 1.500 €/m?
1975 — 2005 3.540€/m2 | 2.800€/m2| 2.500€/m? 1.800 €/m?
ab 2006 4.885€/m2 | 3.995€/m2| 3.475€/m? 2.900 €/m?

4.2.2.3 Einfluss Vermietung und GréBe der Eigentumsanlage

1.610€/m2 x 83m2 x 0,75 x 0,95 = 95.211¢€

Sofern Eigentumswohnungen in groBeren Wohnungsanlagen liegen (2100 Einheiten), sind die
vorstehenden Vergleichspreise mit 0,75 zu multiplizieren.

Ist die Eigentumswohnung vermietet, so ist bei kleinen Wohnungsanlagen (<100 Einheiten) der
Vergleichspreis mit 0,90 zu multiplizieren, bei groBen Wohnungsanlagen ist der Vergleichspreis
zusétzlich mit 0,95 zu multiplizieren.

Beispiel: Bewertung einer vermieteten Eigentumswohnung von 83 m2 in mittlerer Lage in einer
Wohnanlage BJ 1973 mit 180 Wohneinheiten.
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4.2.2.4 Vergleichspreise Teileigentum

Tiefgaragenstellplatz (Frankfurt Bezirk 1 bis 33) 18.700 €
Tiefgaragenstellplatz (restliches Stadtgebiet) 12.700 €
Garage (Frankfurt Bezirk 1 bis 33) 16.000 €
Garage (restliches Stadtgebiet) 9.700 €

Bei sonstigem Teileigentum kann keine Aussage Uber Vergleichspreise /-faktoren getatigt werden.

4.3 Faktoren fiur das Ertragswertverfahren

4.3.1 Mieten

Der Mietspiegel fir die Stadt Frankfurt am Main kann im Internet unter www.frankfurt.de > Rat-
haus > Amter und Institutionen > Amt fir Wohnungswesen eingesehen werden.

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

4.3.2 Bewirtschaftungskosten

4.3.2.1 Mietwohngrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke

In Anlehnung an die pauschalisierten Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung und
Mietausfallwagnis fir Mietwohnungen nach der Zweiten Berechnungsverordnung Il BV werden
folgende Werte angesetzt.

l. Verwaltungskosten

264 € jahrlich je Wohnung, bei Eigenheimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je
Wohngebé&ude
316 € jahrlich je Eigentumswohnung, Kaufeigentumswohnung und Wohnung in der

Rechtsform eines eigentumsédhnlichen Dauerwohnrechts nach § 41 Abs. 2 Il. BV

35€ jahrlich fiir Garagen oder dhnliche Einstellpldtze

Il. Instandhaltungskosten

8 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurick liegt

10 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zurick liegt

13 €/m? Wohnflache je Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 33 Jahre zurick liegt

Im Falle einer Modernisierung der baulichen Anlage, die zu einer Verlangerung der

Restnutzungsdauer gefihrt hat, ist im Rahmen der Verkehrswertermittiung von einem fiktiven
Baujahr (Bezugsfertigkeit) auszugehen.

78 € je Garagen- oder Einstellplatz im Jahr (§ 28 Abs. 5 1l BV)
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lll. Mietausfallwagnis

2% der Nettokaltmiete bei Mietwohngrundstlicken
4% der Nettokaltmiete bei gemischt genutzten Grundstiicken

4.3.2.2 Grundstiicke mit einfacher gewerblicher Nutzung und Industrie

Baujahr vor 1980

Baujahr ab 1980

Alle Lage

30 %

15 %

4.3.2.3 Geschaftsgrundstiicke

I Biiro
Baujahr vor 1970 Baujahr ab 1970
461 /462 14 % 11 %
463 17 % 13 %
464 / 465 19 % 14 %
Il Hotels
Baujahr vor 1980 Baujahr ab 1980
Alle Lagen 20 % 15 %
lll Verbrauchermarkte
Baujahr vor 1980 Baujahr ab 1980
Alle Lagen 18 % 12 %
4.3.3 Liegenschaftszinssatze
4.3.3.1 Mietwohngrundstiicke
Lage
Baujahr sehr gut gehoben mittel einfach /
sehr einfach
vor 1950 2,80 4,00 5,10 5,90
1950 - 1974 4,00 4,50 5,60 5,20
1975 - 2005 4,50 5,00 5,25 5,75
ab 2006 4,50 5,00 5,25 5,75
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4.3.3.2 Gemischt genutzte Grundstiicke

Lage
. einfach /
sehr gut gehoben mittel sehr einfach
4,1 5,1 59 6.4

4.3.3.3 Grundstiicke mit einfacher gewerblicher Nutzung

Unabhangig von der Lage im Stadtgebiet und dem Baujahr wird fir einfach gewerblich
genutzte Grundstiicke ein Liegenschaftszins von 7,5 % angesetzt.

4.3.3.4 Geschaftsgrundstiicke, nur fiir Biironutzung

Unabhangig vom Baujahr:

In Richtwertzonen mit 461 5,00%
In Richtwertzonen mit 462 5,25%
In Richtwertzonen mit 463 5,50%
In Richtwertzonen mit 464 5,75%
In Richtwertzonen mit 465 6,75%

4.3.3.5 Liegenschaftszinsempfehlungen fiir Spezialimmobilien

Liegenschafts- Rohertrags- Gesamt-
Kategorie zinssatz faktor nutzungs- Anforderungen
von bis von bis dauer

Ladenflache < 1.500 m?2
Discounter u. 6.95 705 11,5 13,0 30-40 BGF, Stellplatze ca. 100,
Fachmarkte ’ ’ fach fach Jahre zeitgemaBe Konzeption,
gute Verkehrsanbindung

= - >

Verbrauchermérkte / 10,0 13,0 30-40 Ladenflache > 1.500 m

groBflachiger Einzel- 6,00 8,25 BGF, Stellplatze > 130,

handel / Baumarkte fach fach Jahre zeitgemaBRe Konzeption

Gewerbe / 6.75 8.75 9,5 12,0 30-40 Lage im Gewerbegebiet,

Werkstatten ’ ’ fach fach Jahre geringe Immissionen

. 11,0 13,0 40-50 Ab 80 Betten,

Pflegeheim 6,00 7,50 fach fach Jahre Uberwiegend Einzelraume
3 — 4 Sterne, mittleres

Hotel 5,25 6,25 :azcﬁ ::cﬁ jghf;g Segment, mit bestehen-
dem Pachtvertrag
Hallenflache > 3.000 m?
BGF, zeitgemaBe

- 10,0 14,0 30-40 o=
Logistik 5,75 8,5 fach fach Jahre Konzeption, gute

Verkehrsanbindung, lichte
Hbhe > 10 m

(Stand: Februar 2011)
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Es handelt sich hier lediglich um eine allgemeine Beurteilung der Marktlage, die nicht durch
statistische Untersuchungen gestiitzt werden kann, da in diesen Kategorien nicht genlgend
Transaktionen vorliegen. Fiir eine Verwendung der Daten kann der Gutachterausschuss keine
Haftung Gbernehmen.

Die Rohertragsfaktoren 2010 wurden anhand der Liegenschaftszinssdtze und mit folgenden
Ausgangsdaten errechnet:

- Restnutzungsdauer: 40 Jahre

- Bodenwert: 700.000 €

- Jahresrohertrag: 300.000 €

- Bewirtschaftungskosten: 15 %; auBer Logistik und Discounter: hier 12 %

4.4 Faktoren fiir das Sachwertverfahren

4.4.1 Wertzahlen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser sowie
Reihenhauser und Doppelhaushalften, die nicht liber Vergleichsfaktoren abgedeckt
sind

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Reihenhduser und
Doppelhaushalften Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, die in diesem Immobilienmarktbericht im
Kapitel 3.8.6 aufgefihrt sind. Diese entsprechen den Wertzahlen nach dem BewG. Der
Gutachterausschusss empfiehlt daher, diese Daten bei der Ermittlung des Sachwertes
heranzuziehen. Die im BewG Anlage 25 aufgefihrten Wertzahlen sind nicht zu verwenden.
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5 Weitere Veroffentlichungen und Produkte

5.1 Publikation: 25 Jahre Immobilienmarkt Frankfurt am Main

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte hat in Kooperation
A R mit dem Institut fir Humangeographie der Goethe-Universitat
Frankfurt am Main UNT Frankfurt eine Untersuchung Gber den Immobilienmarkt Frankfurt
am Main Uber den Zeitraum von 25 Jahren (1984 bis 2008)
vorgenommen.

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

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

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

5.2 Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2011

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse veroffentlichte
fir den Wohnungsmarkt die landesweiten Vergleichsfaktoren geman
dem Bewertungsgesetz. Hiermit liegen in einer Broschilre
Vergleichsdaten fir Eigentumswohnungen, freistehende Ein-
familienhauser, Reihenhduser und Doppelhaushélften hessenweit 2011 A
vor. Die Broschire kann als pdf-Dokument zum Preis von 50,- € .
beim Service-Center bezogen werden. il *
Insbesondere flir Steuerberater stellt diese Verdffentlichung eine
wertvolle Arbeitsgrundlage dar.

Die betreffenden Frankfurter Daten sind vollstdndig im Kapitel 4 des
Immobilienmarktberichtes 2011 abgedruckt.

Vergleichsfaktoren
des Landes Hessen

Qema 5183 Abs. 2 Beu

5.3 Bodenrichtwerte

Das Stadtgebiet Frankfurt am Main wurde in A0
Wertzonen aufgeteilt, in denen die Grundstiicke z 'E_'_'_ E320302
weitgehend gleiche Nutzungs- und Wertverhalt- O’” ni

nisse haben. Aus vorliegenden Kaufpreisen ,f” " 3
werden alle zwei Jahre fiir diese Zonen Boden- | | Hﬂ'“r@fﬁm .!ng_oo 13 0

richtwerte ermittelt. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit einem Wert
Richtwerte erhalten Sie von 1900,- €/m?2 bei einer GFZ von 3,0

- kostenlos im Internet unter www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Internet-Stadtplan:
Bodenrichtwerte 2010

- schriftlich zum Preis von 20,- €

- zur Einsicht beim Service-Center des Stadtvermessungsamtes (siehe ,Kontakt* auf S. 56)

- als Karte im MaBstab 1: 15.000 zum Preis von 275,- € zzgl. Versandkosten

- oder als DVD zum Preis von 800,- € zzgl. 19 % MwSt. Diese DVD enthélt auBerdem eine
Luftbildkarte, eine Karte mit den Lageklassifizierungen, mehrere Stadtkarten sowie den
Immobilienmarktbericht 2010.
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5.4 Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss erstellt auf Antrag Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundsticken, Wohnungseigentum sowie anderen Werten (insbesondere Rechte an
Grundstlcken).

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 groBem finanziellem Vorteil kann ein Gutachten im Rahmen der Erbschaftsbesteuerung sein.
Wir bieten Ihnen an, vor Antragstellung zu kléaren, ob ein Verkehrswertgutachten zu steuerlichen
Entlastungen fuhren kénnte.

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

Kostenbeispiele (Gutachten tber bebaute Grundsticke):

Verkehrswert laut Gutachten ~ 300.000 € = Kosten ca. 1.700 € brutto
“ “ “ 1,5 Mio. € = “ ca. 3.300 € brutto

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

5.5 Bedarfswertermittlung nach dem Bewertungsgesetz

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses kann im Rahmen der Bedarfswertermittlung den
bendtigten Sach- und Ertragswert bestimmen. Die Gebihr liegt zwischen 25% und 50 % der
Ublichen Gutachtengebdhr.

Werden lediglich bestimmte BestandsgrdéBen benétigt (Baujahr, BGF, Wohnflache etc), so wird
diese Dienstleistung nach Zeitaufwand (z. Zt. 75,- €/Stunde) berechnet.

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

5.6 Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung

Als kostenglnstige Alternative zu Gutachten oder bei individuellen Bewertungsfragen kénnen
Auszlge aus der Kaufpreissammlung von Interesse sein.

In der Kaufpreissammlung werden alle VerduBerungen in anonymisierter Form registriert, die im
Stadtgebiet Frankfurt stattfinden. Je nach Bewertungsfall kann aus dieser Sammlung nach
gewlinschten Vorgaben abgefragt werden. Sie erhalten somit eine wertvolle Orientierung zur
Preisfindung.
Wir bieten folgende Méglichkeiten:

¢ Immobilienpreisinfo bei Eigentumswohnungen u. a.
Wir ermitteln das allgemeine Preisniveau von Wohnungseigentum fir ein bestimmtes Objekt durch
eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung. Das Ergebnis besteht aus dem durchschnittlichen
Preisniveau, dem Minimalwert, dem Maximalwert sowie der Anzahl der Vergleichsfélle.

Kosten: pauschal 50,- €
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e Ausziige aus der Kaufpreissammlung

Je nach vorgegebenen Abfragekriterien erhalten Sie Informationen zu einzelnen VerduBerungen in
anonymer Form.

Kosten: einschlieBlich bis zu 10 mitgeteilter Vergleichsfélle 75,- €
je weiteren mitgeteilten Vergleichsfall 5,- €
e Statistische Erhebungen

Fir besonders gelagerte Bewertungsfragen fihren wir statistische Untersuchungen durch, die an
individuelle Fragestellungen ausgerichtet werden. So wurde beispielsweise untersucht, wie sich die
WohnungsgrdBe von Neubau-Eigentumswohnungen in den letzten Jahren verandert hat.

Kosten: nach Zeitaufwand; derzeit 75,- €/Stunde
Mehr Informationen zur Kaufpreissammlung und entsprechende Antragsformulare zum Download

stehen im Internet bereit unter:
www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Auszlige aus der Kaufpreissammlung

6 Kontakt

Bei Bestellungen:
(Bodenrichtwerte, Marktberichte, Bodenrichtwertkarten,
DVDs — Bodenrichtwerte, Vergleichsfaktoren Hessen)

Service-Center des Stadtvermessungsamtes

Internet: www.vermessungsamt.frankfurt.de
E-mail: servicecenter.stadtvermessungsamt@stadt-frankfurt.de
Adresse: Kurt-Schumacher-Str. 10

) 60311 Frankfurt

Offnungszeiten: montags, dienstags, donnerstags und freitags
von 08:30 - 12:30 Uhr
mittwochs geschlossen

Telefon: +49 (0) 69 212 33326

Telefax: +49 (0) 69 212 31248

Bei Bewertungsfragen:
(Gutachten, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, etc.)

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Internet: www.gutachterausschuss.frankfurt.de.
E-mail: gutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de
Adresse: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

c/o Stadtvermessungsamt
Bauteil A, 6 Stock
Kurt-Schumacher-Str. 10
60311 Frankfurt

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

Telefon: +49 (0) 69 212 367 81

Telefax: +49 (0) 69 212 307 82
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