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ImmoWertV ist in Kraft — ImmoWertA ist noch in Bearbeitung

Vorwort

Zum 01.01.2022 erlangte die neue ImmoWertV Rechtskraft. Vor einer Veroffentlichung der
ImmoWertA wird die Aktualisierung der NHK vorgenommen. Hierdurch wird ein mehrmaliger
Modellwechsel wegen der Einfuhrung eines Regionalfaktors, einer einheitlichen Gesamtnutzungs-
dauer sowie einer neuen NHK vermieden. Die bisherigen Richtlinien haben zum 01.01.2022 ihre
Glltigkeit verloren, die ImmoWertA wird allerdings voraussichtlich erst zum 01.01.2023
veroffentlicht. Die Inhalte der Richtlinien und der ImmoWertA entsprechen sich jedoch weitgehend.
Nach wie vor ist strittig, ob § 36 Absatz 3 der ImmoWertV weiterhin einen Gutachterausschuss
berechtigt, den Regionalfaktor festzulegen oder ob dieser Absatz dahingehend geandert wird, dass
die Ergebnisse der Baukostenerhebung zur Bestimmung der neuen NHK die Grundlage zur
Bestimmung eines Regionalfaktors bildet. Bis die ersten wertrelevanten Daten gemafly der
ImmoWertV 2021 vorliegen ist mit einer Verzdgerung von zwei bis drei Jahren zu rechnen. Dieser
Verzug ist damit zu begriinden, dass die Regelungen der ImmoWertA noch nicht endgultig festgelegt
sind und auch nach einem neuen Modell mindestens ein Jahr Kaufvertrage auszuwerten sind bis die
ersten wertrelevanten Daten modellkonform bestimmt werden kénnen.

§ 43 Absatz 1 ImmoWertV erdéffnet die Moglichkeit, Liquidationsobjekte nicht nur nach dem negativen
Gebaudeertragsanteil zu beurteilen, sondern auch nach der tatsachlichen Nutzung und nach den
Marktgegebenheiten. Dies kann durchaus als eine Mdglichkeit verstanden werden, mit reduzierten
Bodenwerten zu operieren, sodass sich kein negativer Gebaudeertragsanteil ergibt. Voraussetzung
hierzu ist allerdings, dass der lokale Immobilienmarkt die Wirtschaftlichkeit der Immobilie weiterhin
als gegeben beurteilt. Es stellt sich die Frage, warum dieses Verfahren nur bei einem negativen
Gebaudeertragsanteil Anwendung finden kann und nicht auch in den Fallen, bei denen sich ein sehr
niedriger nicht nachvollziehbarer Gebaudeertragsanteil ergibt. Bei der Anwendung von reduzierten
Bodenwerten ist naturlich auf die Modellkonformitat zu achten.

Beispiel fiir eine Reduzierung des Bodenwertes im Verhiltnis der Neubaumiete zur Ist-Miete.
Vorreiter fur solch einen Ansatz war der Gutachterausschuss in Miinchen.

Ist-Miete: 9 €/m?

Neubaumiete: 13 €/m?

Verhaltnis Ist-Miete/Neubaumiete: 9€/m?2/13 €/m?=0,69
Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Bodenwert: 1.030.400 €

Reduzierter Bodenwert: 1.030.400 € x 0,69 = 711.000 €
Liegenschaftszinssatz modellkonform: 2,5 %

Verkehrswert: 1 Mio. €

Bei Anwendung eines entsprechend reduzierten Bodenwertes muss beim vorliegendem Beispiel der
Liegenschaftszinssatz um 1,05 %-Punkte reduziert werden, um zum Verkehrswert zu gelangen.

Prinzipiell wird das neue Bewertungsrecht begriif3t, da die Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse
in einer bundesweiten Markttransparenz besteht. Die neuen rechtlichen Vorgaben beschreiben die
normierten Wertermittlungsmethoden, verbieten aber keine weiteren Bewertungsverfahren wie zum
Beispiel das Residualwertverfahren oder auch das Muinchner Verfahren (Erbbaurecht). Es wird
ebenfalls begrift, dass Sachverstandige und die Gutachterausschisse enger an die ImmoWertV
gebunden werden, als dies bisher der Fall war, da nur bei einer Modellkonformitat die ermittelten
wertrelevanten Daten zum Verkehrswert fiihren. Dies bedeutet unseres Erachtens nicht, dass bei
speziellen Teilméarkten nicht auch andere Bewertungsparameter und Bewertungsverfahren
angewandt werden kénnen.

Michael Debus
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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1 Wirtschaftliche Rahmendaten der Stadt Frankfurt am Main

1.1 Allgemeine Informationen

Die Stadt Frankfurt am Main ist das wirtschaftliche Zentrum des Rhein-Main-Gebietes, in dem ca.
5,8 Millionen Menschen wohnen. Seit dem Jahr 2005 wuchs die Frankfurter Bevdlkerung
kontinuierlich. 2021 war erstmals wieder ein leichter Bevdlkerungsriickgang zu verzeichnen, da
aufgrund der nicht zustellbaren Wahlbenachrichtigungen fiir die Kommunalwahlen und die Wahl fir
die Kommunalen Auslanderinnen- und Auslandervertretung (KAV) zahlreiche Abmeldungen von
Amts wegen erfolgt sind und die Mobilitdt wahrend der langen Lockdownphase im Frihjahr
eingeschrankt war.

Auf europdischer Ebene zahlt Frankfurt neben London und Zirich zu den wichtigsten Finanz- und
Dienstleistungszentren und stellt dariber hinaus einen bedeutenden Messestandort dar. Die Zahl
der veranstalteten Messen ist 2020/2021 aufgrund der Corona-Pandemie deutlich zuriickgegangen.

Das internationale Luftfahrtdrehkreuz Rhein-Main gilt als einer der wichtigsten Standortfaktoren der
Region. Durch die Corona-Pandemie ist der aufstrebende Flugverkehr 2020 deutlich eingebrochen:
nach Uber 70,5 Millionen Passagieren im Jahr 2019 wurde am Frankfurter Flughafen 2020 ein
Rickgang um 73,4 % auf nur noch etwa 18,8 Millionen Passagiere registriert, was dem Niveau von
1984 entspricht. Damit steht der Flughafen Frankfurt 2020 im Passagierverkehr an fiinfter Stelle im
Ranking der europaischen Airports, im Bereich Cargo auf Platz eins (Stand 2018). Im
Schienenverkehr ist der Frankfurter Hauptbahnhof ein zentraler Bahnknotenpunkt fir den Nah- und
Fernverkehr mit sehr guten und schnellen Verbindungen zu anderen nationalen und internationalen
Metropolregionen. Fir den Individualverkehr sind die Anbindungen an die Autobahnen A3, A5 und
A66 als sehr gut zu bewerten.

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

Neben der verkehrlichen Infrastruktur weist Frankfurt eine Fille von Bildungseinrichtungen auf.
Hierbei sind primar die Universitat, verschiedene weitere Hochschulen, zahlreiche Grund- und
weiterfihrende Schulen sowie die europdische Schule zu nennen. Ferner verflgt Frankfurt am Main
Uber zahlreiche Kultur- und Freizeiteinrichtungen wie z. B. die Frankfurter Oper, deutsche und
internationale Theater, Museen, Kunstgalerien, den Palmengarten und den Zoo. Im Jahr 2018 ist mit
der offiziellen Eréffnung der wiedererrichteten Alistadt ein weiterer Touristenmagnet
hinzugekommen.

Im Vergleich mit anderen deutschen GroR3stadten Y
hat Frankfurt aufgrund der groRen Anzahl von "7 WESTFALEN
Einpendlern die hoéchste Arbeitsplatzdichte. Der .
Kaufkraftindex sowie die Indizes fur den
Einzelhandelsumsatz und flir die Einzelhandels-

HESSEN

@ ciesen PFULDA
zentralitadt liegen in Frankfurt deutlich Gber dem ¢
Bundesdurchschnitt. Mit der ,Zeil* besitzt Frankfurt ]
eine der umsatzstérksten EinkaufsstraRen :

Deutschlands. ' " v

AMMAIN () HANAU e

ng“ OFFENBACH - ‘

@ 0ARMSTADT r BAYERN

RHEINLAND

BADEN
WURTTEMBERG

Region FrankfurtRheinMain’

' FrankfurtRheinMain | IKM (deutsche-metropolregionen.org)
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1.2  Statistisches Portrait (Quelle: Statistisches Jahrbuch 2021)

Wirtschaft Stadtgebiet, Flachennutzung
Unternehmensstandort (2018) Geographische Lage (Domturmspitze):
Anzahl an Betrieben: 44.016 Nordliche Breite: 50°6’38,3"
mit 0-9 Beschéftigten: 86,5 % Ostliche Lange: 8°41’6,0°
mit 250 und mehr Beschéftigten: 0,7 % Flachennutzung
Durchschn. Betriebsgrofie (Beschaftigte): 13 Gesamtflache: 248,3 km?
Finanzplatz Siedlungsflachen: 37,8 %
Kreditinstitute mit Sitz in Frankfurt: 197 Verkehrsflachen: 20,8 %
Beschaftigte in den Finanz- und Vegetationsflachen: 39,3 %
Versicherungsdienstleistungen: 79.751 Gewasser 21 %
Messezentrum
Messen und Ausstellungen: 9
Aussteller/innen: 11.519
Besucher/innen: 269.020

Volkswirtschaftliche Indikatoren (2019)
Bruttoinlandsprodukt
- in jeweiligen Preisen: 73.297 Mio. €
- je erwerbstatige Person: 99.121 €
Arbeitnehmerentgelt
je Arbeitnehmer/in: 60.594 €
Bruttoléhne u. -gehalter
je Arbeitnehmer/in: 50.116 €
Zentralitat
Einzelhandelszentralitat: 107,62
Kaufkraft
Kaufkraftindex (Deutschland=100): 112,82
Kaufkraftindex fur den Einzelhandel: 111,02

Nieder-Eschbach

Praunheim

Gallus

E
3
2 .
25
s 8=
TEES
T o ©AN
L2 2 e<
852
SHER
8”5 s
OOuww
Arbeitsmarkt (2019)
Erwerbstatige insgesamt (in 1.000): 739,5
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte:  604.512
Einpendler/innen: 64,3 %
Produzierendes Gewerbe: 10,2 %
Dienstleistungsbereiche: 89,8 %
Arbeitslose: 29.461 (7,0 %)
Tourismus Bauen und Wohnen
Beherbergungsbetriebe: 224 Baugenehmigungen (Wohnungen): 4.703
Betten: 42178 Baufertigstellungen (Wohnungen): 4.647
Gaste: 2.162.595 Bewohnte Gebgude: 80.881
Géste aus dem Ausland: 323 % Wohnungen: 407.420
Ubernachtungen: 4.085.447 Einwohner/innen je Wohnung: 1,9
Durchschnittliche Verweildauer: 1,9 Tage Wohnflache je Einwohner/-in: 38,3 m?

2 Stand 2020: https://www.frankfurt-main.ihk.de/branchenthemen/bau-und-immobilienwirtschaft/gremienarbeit-
politikberatung/frankfurter-immobilienboerse/publikationen-der-frankfurter-immobilienboerse/gewerbemarktbericht-5326540
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1.3 Bevolkerungsentwicklung

In den 90er Jahren bis ca. 2005 blieb die Zahl der Frankfurter Bevdlkerung nahezu konstant bei ca.
650.000 Einwohnern; seitdem wachst die Stadt jedoch kontinuierlich. Die Frankfurter Bevdlkerungs-
berechnung aus dem Jahr 2015 hatte Ende 2018 ein Uberschreiten der 750.000er-Grenze
prognostiziert, diese Schwelle wurde am 18.02.2019 Uberschritten. Der zuletzt im Marz 2022
verdffentlichte Bevdlkerungsstand erfasste 753.626 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand:
31.12.2021).

2021 wurden nach den Kommunalwahlen und der Wahl zum Kommunalen Auslanderinnen- und
Auslandervertretung (KAV) rund 7.200 Abmeldungen von Amts wegen aufgrund unzustellbarer
Wahlbenachrichtigungen vorgenommen. Dabei handelte es sich Uberwiegend um Personen mit
auslandischer Staatsangehorigkeit, die mit hoher Wahrscheinlichkeit ins Ausland wegzogen, ohne
die Frankfurter Meldebehdrden zu informieren. Mit der geringen Mobilitat wahrend der Lockdown-
phase im Frihjahr musste ein weiterer Bevolkerungsriickgang von rund 2.200 Personen registriert
werden, so dass die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner in Frankfurt am Main im 1. Halbjahr
2021 insgesamt um rund 9.400 zurlckging. Im 2. Halbjahr 2021 hat sich dieses Defizit durch Zuzige
aufgrund der bundesweit guinstigen Arbeitsmarktentwicklung bis in den Herbst hinein um rund 4.200
Personen verringert. Insgesamt war fir das Jahr 2021 nach vielen Jahren des Bevolkerungs-
wachstums erstmals wieder ein Rickgang zu verzeichnen.

Unter der Voraussetzung, dass sich die pandemische Lage weiter entspannt, dirften die
Bevdlkerungszahlen weiter steigen. Mit Wachstumsraten wie in den Jahren vor 2020 ist vorerst
jedoch nicht zu rechnen. Inwieweit sich die Fluchtbewegung aus der Ukraine in den
Bevdlkerungszahlen niederschlagen wird, kann derzeit noch nicht abgeschatzt werden.

Die Bevolkerungsstatistik hat aufgrund der Veréffentlichung der Ergebnisse des Zensus 2011 am
31. Mai 2013 eine neue Grundlage erhalten. Mit diesem methodischen Wechsel werden nur noch
die melderechtlich mit Hauptwohnung erfassten Einwohnerinnen und Einwohner dokumentiert.
Aufgrund dieses Methodenwechsels wird die Bevolkerungsstatistik der Stadt Frankfurt am Main nicht
mehr in der bisherigen Form als Fortschreibung, sondern ausschlie3lich auf Basis von Melderegister-
auswertungen weitergeflhrt.

I Wegziige mEm Zuziige
o 120.000 800.000
% 110.000 758.60 753.60d 775.000
4 100.000 724500 741100 800°“® | 750.000
2 )
£ 90.000 693,300 W L 725.000
5 80.000 678700 P L 700.000 g’
S 70.000 - : s
c = L 675.000 oO:
60.000 g x
= | 650.000 @
2 50.000 1 c
Py L 625.000 S
o 40.000 - Q
S5 L 600.000 @
N 30.000 - 8
2 20.000 | — [ 075000 =
< 10,000 | D - |_| L 550.000
El 0 | — O, | | | — 525.000
-10.000 500.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015* 2016* 2017* 2018* 2019* 2020* 2021*

. Daten gerundet auf volle 100
*Aufgrund einer Anderung im Verfahren werden die Wanderungsdaten
nicht mehr ausgegeben, es wird nur noch das Saldo dargestellt

https://frankfurt.de/de-de/service-und-rathaus/zahlen-daten-fakten/publikationen/fsa/2022
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2 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

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

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

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

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

21 Aufgaben des Gutachterausschusses

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

e Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

e Sicherstellung von Markttransparenz z. B. durch Marktberichte

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

e Auskunftserteilung

Die Grundlagen zur Umsetzung des Erbschaftssteuerreformgesetzes im Hinblick auf die Weitergabe
von Immobilienvermdgen werden vom Gutachterausschuss der Finanzverwaltung und den Blrgern
in einem gesonderten Dokument zur Verfligung gestellt. Dieses kann im Internet unter Erbschafts-/
Schenkungssteuer kostenlos heruntergeladen werden.

2.2 Zielsetzung und wesentliche Aussagen des Immobilienmarktberichtes

In diesem Marktbericht des Gutachterausschusses finden Sie eine Ubersicht (iber das Geschehen
auf dem Immobilienmarkt in der Stadt Frankfurt am Main im Jahr 2021 sowie im ersten Quartal 2022.
Dieser Bericht dient dazu, Umsatz- und Preisentwicklungen darzustellen und dartber hinaus auch
Uber durchschnittliche Kaufpreise fur Grundsticke, Hauser und Eigentumswohnungen zu
informieren. Weitere wesentliche Bestandteile bilden die wertrelevanten Daten (Liegenschafts-
zinssatze, Gebaudefaktoren etc.), die eine sachverstandige Marktbeurteilung erméglichen. Der
Immobilienmarktbericht tragt somit wesentlich zur Erhdhung der Markttransparenz bei.
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2.3 Geschaftsstellen benachbarter Gutachterausschiisse

Bad Homburg v. d. H6he
(Stadt)

Hochtaunuskreis
Main-Taunus-Kreis

Main-Kinzig-Kreis
Wetteraukreis

Oberursel (Stadt)

Offenbach am Main (Stadt)

Landkreis Grol3-Gerau
Landkreis Offenbach

Bahnhofstralle 16 - 18

61343 Bad Homburg v. d. H6he

Tel.: (06172) 100-2210

Fax: (06172) 100-72210

E-Mail: gutachterausschuss@bad-homburg.de

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

65552 Limburg a. d. Lahn

Tel.: (06431) 9105-6843

Fax: (0611) 327 605 640

E-Mail: GS-GAA-AB-LM@hvbg.hessen.de
www.gutachterausschuss.hessen.de

Amt fir Bodenmanagement Budingen
Bahnhofstraflte 33

63654 Budingen

Tel.: (06042) 9612-7444

Fax: (0611) 327 605 111

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

Rathausplatz 1

61440 Oberursel (Taunus)

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

Fax: (06171) 502-7118

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

Berliner Str. 60

63065 Offenbach am Main

Tel.: (069) 8065-2881

Fax: (069) 8065-2981

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

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
Odenwaldstralte 6

64646 Heppenheim

Tel.: (06252) 127-8904

Fax: (0611) 327 605 311

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

Stand: April 2022

https://hvbg.hessen.de/immobilienwerte/adressen-und-links?page=1
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3 Der Immobilienmarkt - Daten und Entwicklungen

3.1 Beurteilung des Immobilienmarktes im Jahre 2021

Das Jahr 2021 war noch immer durch die Auswirkungen der Pandemie gepragt. Lieferengpéasse bei
Baustoffen, Maschinen, Kraftfahrzeugen sowie bei Rohstoffen flhrten trotz einer stabilen Wirtschaft
zu einer Verunsicherung der Investoren. Gegen Jahresende erhohte sich die Inflation Uber das
erhoffte Mall hinaus. Durch die Vermehrung der Geldmenge war schon mehrere Jahre mit einer
Inflation zu rechnen, die allerdings jetzt erst verzogert einsetzte. Eine héhere Inflation zieht oft auch
héhere Lohnsteigerungen und haufig auch héhere Kreditzinsen nach sich. Da die Erwerber oft Giber
erhebliches Eigenkapital verfligen und zumeist langfristige Kreditvertrage abgeschlossen werden,
wird eine Erhéhung der Kreditzinsen zumindest mittelfristig einen preisdampfenden Einfluss auf den
Immobilienmarkt haben. Durch den Ukrainekrieg wurden Anfang 2022 die angespannte
Wirtschaftslage sowie die Unsicherheit bei den Investoren nochmals verstarkt. Pandemie und
Ukrainekrieg werden in den nachsten Monaten auch wegen der Versorgungslage mit Gas, Ol oder
Getreide den europaischen Handel und die Industrie beeinflussen. Trotz der steigenden Kreditzinsen
ist auf dem Immobilienmarkt noch keine klare Trendwende erkennbar. Die hohen Boden- und
Immobilienpreissteigerungen der letzten Jahre, die stark gestiegenen Baukosten sowie die
gestiegenen Kreditzinsen schranken aktuell bereits den Kaufermarkt erheblich ein. Fir manche
Kaufinteressenten erscheint der Erwerb einer Immobilie auch unter Beachtung einer mittelfristigen
Tilgung des Kredites nicht mehr tragbar.

Die stark gestiegenen Neubaukosten fuhrten dazu, dass manche Projekte nicht mehr oder nur sehr
schwer kalkuliert werden koénnen. Handwerker konnten wegen dem starken Kostenanstieg fir
Baumaterialien ihre Angebote nicht mehr halten oder es kam zu erheblichen Verzégerungen wegen
verspateter Lieferungen der Baumaterialien. Auch Erkrankungen der Handwerker fuihrten dazu, dass
Termine nicht eingehalten werden konnten. Die Verschlechterung der Rahmenbedingungen flhren
dazu, dass Projektkalkulationen von hdéheren Mietertrdgen ausgehen, um weiterhin eine
Wirtschaftlichkeit des Projektes zu gewahrleisten. Héhere Mietertrdge kénnen zum Teil je nach
Projekt erzielt werden, lassen sich aber oft gesamtstadtisch nicht umsetzen. Umso nétiger erscheint
das Einwirken der &ffentlichen Hand durch &ffentlich geférderten Wohnungsbau oder auch durch
genossenschaftliches Wohnen einer Gentrifizierung entgegenzuwirken.

In den letzten Jahren war in den Metropolen die Bodenpreissteigerung héher als die Preissteigerung
bebauter Immobilien. Dies fuhrt dazu, dass der Bodenanteil sowohl im Sachwert- als auch im
Ertragswertverfahren einen immer gréReren Anteil ausmacht und es haufiger vorkommt, dass sich
fur die Aufbauten ein nicht nachvollziehbarer geringer Gebauderestwert oder sogar ein negativer
Gebaudeertragsanteil ergibt, obwohl der Immobilienmarkt den Gebduden weiterhin einen
wirtschaftlichen Wert beimisst (s. auch Vorwort).

Durch den Gerichtsentscheid vom Bundesfinanzgerichtshof vom 21.07.2020 (IX R26/19) besteht
nun mehr Klarheit darliber, dass alle drei normierten Wertermittiungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags-,
Sachwertverfahren) gemafl ImmoWertV zur Aufteilung des Kaufpreises in Gebdudewert und
Bodenwert geeignet sind. Diese Regelung wurde in einer neuen Arbeitshilfe vom
Bundesfinanzministerium festgehalten.

Nach den neuen Regelungen der Finanzverwaltung kann die Aufteilung des Kaufpreises auf
verschiedenen Wegen erfolgen:

1. Der beste und einfachste Weg ist die Aufteilung des Boden- und Gebaudewertes bereits im
Kaufvertrag, ggf. sogar mit einer Begriindung, weshalb der zugrunde gelegte Bodenwert
unterhalb des Bodenrichtwertes liegt, vorzunehmen.

2. Im Sachwertverfahren (das bis vor Jahren vorgeschriebene Verfahren) wird das Verhaltnis
zwischen dem Verkehrswert des Grundstiickes und dem Verkehrswert des Gebaudes gebildet.
Falls man unter dem Verkehrswert des Grundstiickes den angepassten Frankfurter
Bodenrichtwert versteht, so missen zumindest bei dem Verkehrswert des Gebaudes die
héheren Erstellungskosten in Frankfurt beachtet werden. Nach einer Umfrage liegen die
Baukosten in Frankfurt ca. 30 % oberhalb des Bundesdurchschnittes. Da die berhdhten
Kaufpreise zum Teil auch durch die besondere Bauart begriindet sind (z.B. Stilaltbauten),
erscheint in diesen Fallen eine weitere Baukostenerhéhung um ca. 10 % sinnvoll. Der Preis
wurde flr den speziellen Baustil (Rekonstruktionswert) bezahlt; eine gleichwertige
Neubaumalinahme wurde allerdings ein geringeres Preisniveau erzielen.
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3. Es ist ein ,normales* Ertragswertverfahren durchzufihren, bei welchem nicht die Preisfindung
des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen ist. Es sollte ein marktiiblicher Liegenschafts-
zinssatz in Ansatz gebracht werden, da bei der Anwendung des sich aus dem Kaufpreis
ergebenden Liegenschaftszinssatzes die Restwertmethode zur Anwendung k&me. Diese
Restwertmethode wurde bereits mehrfach gerichtlich verworfen.

4. Beim Vergleichswertverfahren werden Vergleichsfaktoren herangezogen. Diese liegen zur
Ermittlung der Bedarfswerte (Erbschafts- und Schenkungssteuer) fiir Eigenheime und
Eigentumswohnungen vor. Bei einer Untersuchung der Kaufpreise von Mehrfamilienhdusern
ergab sich ein Unterschied zwischen den Kaufpreisen von Mehrfamilienhdusern zu den
Kaufpreisen von Eigentumswohnungen pro Quadratmeter Wohnflache von ca. - 18 %.

5. Ansatz von reduzierten Bodenwerten - entsprechend der Verfahren in Minchen
Der Bodenrichtwert entsteht durch den Verkauf von unbebauten Grundstiicken, welche zum
Uberwiegenden Teil zum Bau von EigentumsmaBnahmen und zum geringen Teil fur
Mietwohnungen verwendet werden. Der Bodenwert unterstellt quasi eine Neubebauung,
demzufolge auch eine Neubaumiete. Der Gutachterausschuss empfiehlt fur die Neubaumieten
fur die sehr gute Wohnlage ca. 17 €/m?, fir die gehobene Wohnlage 16 €/m?, fir die mittlere
Wohnlage 15 €/m?, einfache Wohnlage 14 €/m? und fir die sehr einfache Wohnlage 13 €/m?2. Bei
der vorhandenen Bebauung ist nicht von der Ist-Miete auszugehen, sondern von der
ortsiiblichen Miete. Fir Innenstadtlagen wird ein Aufschlag von 2 €/m? empfohlen. Der
Gebaudewertanteil wiirde durch dieses Verfahren erheblich erhoht, bleibt aber dennoch auch
bei Altbauten hinter den vergleichbaren Verhaltniszahlen von Mittelstddten und landlichen
Regionen zurick.

Sollte das Verfahren 5 auch fir die Verkehrswertermittiung herangezogen werden, so ist darauf zu
achten, dass zunachst der Verkehrswert modellkonform zu ermitteln ist, d.h. auf den
Bodenrichtwerten aufbauend. Falls im Anschluss die Bodenwerte im Verhaltnis Neubaumiete zur
Marktmiete reduziert werden, so ist der Liegenschaftszinssatz entsprechend anzupassen (s. Beispiel
Vorwort).

Im gewerblichen Bereich zeigten sich die Sektoren Logistik, einfaches Gewerbe sowie Biro weiterhin
stabil. Im Beherbergungsgewerbe, in der Gastronomie sowie im Einzelhandel (auBer Lebens-
mittelsektor) sind starke UmsatzeinbuBen zu verzeichnen. Dies fiihrt zu einem Rickgang der
Miethéhen und damit einhergehend zu fallenden Preisen. Auch ist mit gréBeren Leerstdnden und
langeren Wiedervermietungszeiten zu rechnen. Inwieweit der Burosektor durch die Pandemie (und
den damit verbundenen héheren Homeoffice-Anteil) sowie durch den Ukrainekrieg einen Anstieg
von Leerstanden erfahrt, kann derzeit noch nicht abgeschatzt werden. Der Homeoffice-Anteil wird
sicherlich nicht auf das Niveau vor Beginn der Pandemie zuriickgehen und die aktuelle Praxis, dass
jeder Beschéftigte Uber einen eigenen Arbeitsplatz verfugt, wird in Frage gestellt. Insgesamt durften
somit trotz eventuell steigender Mieten die Mieterlése stagnieren.
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3.2 Aligemeine Hinweise

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

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

Bei der Beurteilung der Aussagekraft der aufgefiihrten Daten ist der Stichprobenumfang zu
beachten. Im Marktbericht werden rein statistische GroRen dargestellt. Eine Ausnahme bildet
dabei die Tabelle 3.8.3.8 (S. 54), in der neben den statistisch ermittelten Marktdaten auch vom
Gutachterausschuss als marktgerecht beurteilte Bewertungsparameter enthalten sind. Es
kann nicht davon ausgegangen werden, dass diese Daten auch immer die durchschnittliche
Marktlage widerspiegein.

Die bewertungsrelevanten Immobilienmarktdaten (Kapitel 3.8, ab S. 35) geben die allgemeine
Marktlage wieder. Fir die Erstellung von Gutachten und Marktanalysen sind die daraus verwendeten
Daten mdglichst durch Auszlige aus der Kaufpreissammlung zu konkretisieren.

Die in diesem Immobilienmarktbericht aufgefihrten Daten kdnnen sich aufgrund noch nicht
vorliegender Vertrage andern. Die Umsatze (vorrangig Kapitel 3.3, ab S. 16) werden aus allen
Vertragen (auch Zwangsversteigerungen etc.) ermittelt. Bei Angaben, die sich auf den Preis
beziehen, werden nur geeignete Kaufvertrage berlicksichtigt. Den durchschnittlichen Preisen
liegen zumeist neunzigprozentige Stichproben zu Grunde. Dies bedeutet, dass eine
Extremwertbereinigung vorgenommen wurde. Durchschnittliche Kaufpreise werden gerundet
angegeben. Teilweise stimmt die Summe von Teilbereichen nicht mit dem Wert der dargestellten
Gesamtsumme Uberein. Diese Unstimmigkeiten werden durch 90 %-Stichproben, Rundungen bzw.
durch das Rechnen mit Nachkommastellen verursacht.

Um den Vergleich innerhalb Deutschlands zu ermdglichen, wurden die Baualtersstufen im
Immobilienmarktbericht 2019 an den Immobilienmarktbericht Deutschland angeglichen. Die Daten
sind damit nicht mehr unmittelbar mit den Vorjahren vergleichbar. Insbesondere werden Neubauten
seit dem Immobilienmarktbericht 2019 als Bauten aus dem Beurkundungsjahr und den beiden
Vorjahren definiert (bis 2005 wurden in Frankfurt am Main unter Neubau die letzten 5 Jahre
verstanden, von 2006 bis 2017 Objekte mit einem Baujahr aus dem Berichtsjahr und dem Vorjahr).
Damit andert sich auch die Datengrundlage einiger langfristiger Zeitreihen; es ergeben sich jedoch
keine signifikanten Unterschiede (insbesondere Kapitel 3.6.1, S. 22 und Kapitel 3.7.1, S. 28 - die
Daten der Jahre vor 2017 wurden nicht aktualisiert).

Seit 2006 werden zwei separate Einheiten erfasst, wenn zwei Objekte mit einzeln ausgewiesenen
Kaufpreisen in einem Vertrag verkauft werden. Unter der Zahl der Vertrage ist daher seit 2006 nicht
die Zahl der tatsachlich abgeschlossenen Kaufvertrdge zu verstehen, sondern die Zahl der
veraulierten Objekte.

Sachwertverfahren

e Regionalfaktor:
Bis zum 31.12.2007 wurde bei Sachwertobjekten ein Regionalfaktor von 1,1 in Ansatz

gebracht, seit dem 01.01.2008 wird kein Regionalfaktor mehr bericksichtigt. Wie bereits im
Immobilienmarktbericht 2017 aufgefiihrt, liegen entsprechend einer Umfrage die Baukosten
in Frankfurt um ca. 30% hoher als die zeitlich angepassten Werte der NHK-2010.
Entsprechend der ImmoWertV 2021 kann der Gutachterausschuss einen entsprechenden
Regionalfaktor beschlieen. Sobald die neue NHK in Kraft tritt, wird der Regionalfaktor auch
zur Bestimmung der wertrelevanten Daten herangezogen.
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Alterswertminderung
Bei der Auswertung wurde zum 01.01.2011 die Berechnung der Alterswertminderung nach
.Ross“ auf lineare Alterswertminderung umgestellt.

Normalherstellungskosten (NHK)

Bis zum 31.12.2002 wurde bei der Auswertung der Kaufvertradge die NHK 95 angewendet,
danach die NHK 2000. Seit dem 01.01.2013 werden die Vertrage nun nach der NHK 2010
ausgewertet.

Bruttogrundflache (BGF)
Nicht ausgebaute Spitzbdden werden bei der BGF nicht berticksichtigt.

Auflenanlagen
Der Ansatz der AuRenanlagen erfolgt prozentual, nach GrundstlicksgréfRe und Gebaudetyp

(s. auch Kapitel 3.8.6, Sachwertfaktoren, S. 62).

Sach- und Ertragswertverfahren

Gesamtnutzungsdauer

Seit der Umstellung auf die NHK 2010 wird die Gesamtnutzungsdauer im Wohnungsbau
sowohl fir Sachwert- wie auch fiir Ertragswertobjekte mit 70 Jahren angesetzt (vorher: 80
Jahre), die Gesamtnutzungsdauer von Buro- und Geschéaftshausern wird weiterhin mit 60
Jahren angesetzt. Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main wird bis zum Vorliegen der
neuen NHK weiterhin mit den bisherigen Gesamtnutzungsdauern arbeiten.

Ertragswertverfahren

Bewirtschaftungskosten

Bei den Bewirtschaftungskosten werden seit dem 01.01.2018 zusétzlich 0,5 % nicht
umlegbare Betriebskosten bei allen Ertragsobjekten eingerechnet (vgl. Hinweis zu Kapitel
3.8.8, Nettoanfangsrenditen, S. 71).

Wertrelevante Geschossflache, wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Seit dem 01.01.2019 wurden bei der WGFZ Dachgeschosse nicht mehr mit 66 %, sondern
mit 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses berechnet, sofern keine anderen
Erkenntnisse vorlagen (vgl. Erlauterungen zu Kapitel 3.8.2.3.1, Geschosswohnungsbau,
S. 45). Aufenthaltsrdume im Kellergeschoss wurden mit 30 % des dartber liegenden
Vollgeschosses berechnet; dies entfallt ab dem 01.01.2022.

Berechnung der Wohnflache

Terrassen/Balkone

Seit 01.01.2019 werden Balkone, Loggien und Terrassen wie folgt berlicksichtigt: Die tbliche
Grundflache betragt max. 20 % der Wohnflache der Wohnung/des Hauses. Von der
tatsachlichen oder der fiktiven Flache sind 50 % in die Wohnflaiche zu rechnen. Bei
UbergroRen Terrassen wird die Ubliche Flache mit 50 %, die Restflache mit 25 % angehalten.

Bodenrichtwertermittlung

Zur Bodenrichtwertermittlung klassifiziert der Gutachterausschuss die einzelnen Richtwertzonen.
Diese Klassifizierung basiert auf der Art und dem MafR der baulichen Nutzung und der
Lagewertigkeit. Die neue Darstellungsart der Bodenrichtwerte gemal Musterrichtlinie zeigt die
unterschiedlichen Qualitatsmerkmale des jeweiligen Bodenrichtwerts. Die Lageeinstufung dient dem
Gutachterausschuss lediglich zur Selektion von vergleichbaren Zonen. Die Lagequalifizierung wird
derzeit auBerdem noch bendtigt, um die Aussagen des Marktberichtes zuzuordnen. Die Lage geht
aus der dritten Ziffer der ,Klammerzahl“ des Bodenrichtwertes hervor (siehe dazu Kapitel 3.8.2.2
Bodenrichtwerte, S. 43).
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3.3 Umsatze

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

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

2019 | 2020 | 2021 | 2019 2020 2021 | 2019 | 2020 | 2021
Unbebaute Grundstiicke 337| 336| 395| 586,2| 636,0(1.076,3|186,8| 97,2| 61,4
Erbbaurechtsbegriindungen 12 88 11 0,0 0,0 0,0 1,9| 40,8 4,7
Erbbaurechte an unbeb. Grundst. 3 6 2 19,4 33,9 0,3 0,5 2,2 0,1
Bebaute Grundstiicke 1.031| 937|1.029|5.759,9| 4.195,0| 4.008,6| 89,9| 88,0| 71,3
Erbbaurechte mit Gebaude(n)** 129| 158| 127| 187,2| 1457 70,5 80| 11,1| 10,8
Wohnungseigentum 3.847 | 3.166 | 3.460 | 1.645,9 | 1.552,7 | 1.924,1 -* -* -
Wohnungseigentumserbbaurechte** 85 60 53 33,2 22,7 23,4 -* -* -*
Teileigentum 1.078| 913| 963| 192,0 83,9 73,0 -* -* -
Teileigentumserbbaurechte™* 12 4 6 0,5 0,1 52 -* -* -*
Insgesamt 6.534 | 5.668 | 6.046 | 8.424,2 | 6.670,0 | 7.181,3 | 287,1 | 239,3 | 148,2

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

Anzahl Vertrage

2021

2020

2019

O Unbebaute Grundstiicke

O Erbbaurechtsbegriindungen

D Erbbaurechte an unbeb. Grundst.
mBebaute Grundstlicke

m Erbbaurechte mit Gebaude(n)
mWohnungseigentum
mWohnungseigentumserbbaurechte
m Teileigentum

D Teileigentumserbbaurechte

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000
Umsatz [ Mio. €]

2021

2020

2019

OUnbebaute Grundstlicke

O Erbbaurechtsbegriindungen

O Erbbaurechte an unbeb. Grundst.
mBebaute Grundstiicke

m Erbbaurechte mit Gebaude(n)

B Wohnungseigentum
®Wohnungseigentumserbbaurechte
m Teileigentum
mTeileigentumserbbaurechte

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000

2021 nahmen sowohl die Transaktionszahlen (rund +6,7 %) als auch der Geldumsatz (rund +7,7 %)
im Vergleich zum Vorjahr wieder zu. Die vor der Pandemie erzielten Umséatze konnten jedoch nicht

erreicht werden.

Umsatzstarke Groltransaktionen (Verkaufe Gber 10,0 Mio. €) nahmen 2021 im Vergleich zu 2020
um rund 32 % zu (71 Transaktionen). Der Umsatz in diesem Segment war mit rund 3,6 Mrd. € jedoch
nur rund 3 % hoher als 2020 (54 Transaktionen, 3,5 Mrd. € Umsatz). 2021 hatten die
Groltransaktionen einen Anteil vom rund 50 % am Gesamtumsatz (2019: rund 52 %, 2020 rund
65 %). Es wurden lediglich 7 Transaktionen tber 100 Mio. € beurkundet (2019 und 2020: 11

Transaktionen).

Seite 16




Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2022

3.3.2 Unbebaute Gewerbeimmobilien (alle Vertrage, 100%-Stichprobe)

Unbebaute Gewerbeimmobilien Anzahl Vertriage Umsatz in Mio. € Flache in ha

2019 | 2020 | 2021 | 2019 | 2020 | 2021 | 2019 | 2020 | 2021
Handel 1 0 1 0,8 0,0 38,5| 0,1 0,0| 0,1
Biro und Verwaltung 8 6 8| 136,6 743 | 5447 45 28| 23
Gewerbegrundstiicke 7 6 10 14,7 3,6 55,01 31 12| 6,9
Gewerbegrundstiicke gemischt genutzt 0 1 0 0,0 0,1 0,0f 0,0 0,0 0,0
Industriegrundstlicke 4 6 3 140 211,4 36,0 1,71 14,3| 3,0
Hotel-, Gast- und Vergniigungsstatten 1 1 1 1,6 5,3 17,51 0,2 0,5 0,2
Insgesamt 21 20 23| 167,7| 294,7| 691,8| 9,5| 18,8| 12,5

Unbebaute Gewerbegrundstiicke — Umsatz [ Mio. €]

0 Handel
2021 m Bulro und Verwaltung
| 0 Gewerbe
2020
m Gewerbe gemischt genutzt
2019 ® Industrie
O Hotel, Gast- und

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 \/ergniigungsstitte

Der ungewohnlich hohe Umsatz 2021 im Segment ,Biro und Verwaltung®“ ist von zwei hochpreisigen
Vertragen gepragt — es handelt sich um Abbruchobjekte, die vom Gutachterausschuss als unbebaute
Grundstiicke ausgewertet werden.

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

Unbebaute Wohnimmobilien Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
2019 | 2020 | 2021 | 2019 | 2020 | 2021 |2019 2020|2021
Einfamilienhausgrundstiicke
- freistehende Gebaude 18 11 10 7,5 7.4 57| 09| 06| 05
- Doppelhaushélften 1 6 7 0,0 3,3 59| 00| 03| 03
- Reihenendhduser 2 0 0 0,9 0,0 0,0 01| 00| 0,0
- Reihenhauser 8 7 4 2,4 5,7 142| 04| 05| 07
- Sonstige 11 17 10 46| 12,1 6,3| 05| 12| 06
EFH Insgesamt 40 41 31 15,4| 28,5 321 19| 25| 21
Mehrfamilienhausgrundstiicke

- Reine Wohnnutzung 56 49 46| 1428 121,8| 126,8| 6,2| 53| 4,9
- Gemischte Nutzung 8 7 6 172,0| 151,8 424 64| 89| 0,8
MFH Insgesamt 64 56 52| 314,7| 273,7| 169,2| 12,6 | 14,2| 5,6

Unbebaute Wohngrundstiicke — Umsatz [ Mio. € ]

@ Freistehende Gebaude
2021

O Doppelhaushalften
O Reihenendhauser
2020 m Reihenhauser
® Sonstige

2019 m Reine Wohnnutzung

® Gemischte Nutzung

0 50 100 150 200 250 300 350

Bei den verkauften Grundstliicken handelt es sich oft nicht um Bauplatze fiir einzelne Gebaude,
sondern um Ankaufe oder Optionsvertrage von groReren Grundsticken durch Investoren zur
Erstellung mehrerer Gebaude.
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3.3.4 Bebaute Gewerbeimmobilien

(alle Vertrage, 100%-Stichprobe)

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

2019 | 2020 | 2021 | 2019 2020 2021 | 2019 | 2020 | 2021
Handel 8 7 4| 5351| 116,5 724 0,7 04| 14
Biro und Verwaltung 50 31 36|2.676,8|1.857,5|1.9453| 19,3| 16,1 | 13,0
Gewerbe 24 26 15 90,7| 114,4 71,2| 126| 16,2| 7,2
Gewerbe. - gemischt genutzt 21 19 15| 3419 64,8 89,1 2,5 1,9 1,7
Industrie 0 2 1 0,0 1939 740| 00| 11,2| 3,8
Hotel-, Gast- und Vergniigungsstatten 14 6 9| 151,0| 357,7| 1626 16| 0,8 1,9
Insgesamt 117 91 80| 3.795,6 | 2.704,7 | 2.414,5| 36,8 | 46,6 | 29,0

Bebaute Gewerbeimmobilien — Umsatz [ Mio. € ]
o Handel

2021

2020

2019

mBuro und Verwaltung

@ Gewerbe

m Gewerbe gemischt genutzt
® |Industrie

@ Hotel, Gast- und
Vergnugungsstatte

1.000 1.500

500

2.000

2.500

3.000

3.500

4.000

3.3.5 Bebaute Wohnimmobilien
(alle Vertrage, 100%-Stichprobe)
. o Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. € Flache in ha
Bebaute Wohnimmobilien | ;019 | 2020 | 2021| 2019 | 2020 | 2021 | 2019|2020 | 2021
Einfamilienhausnutzung
- Freistehende Gebaude 82 74| 83 65,7 62,9 80,2| 4,7| 46| 52
- Doppelhaushélften 61 88| 103 354 66,8 783| 21| 26| 32
- Reihenendhduser 75 59 77 37,2 36,5 57,8 22| 1,7 23
- Reihenhauser 158 142 | 146 73,8 75,7 81,8 31| 28| 28
- Sonstige 132 127| 151| 178,0| 1745| 186,0| 11,4| 88| 8,0
EFH Insgesamt 508 490| 560 390,0 416,4| 484,1| 23,5| 20,5 21,6
Mehrfamilienhausnutzung
- Reine Wohnnutzung 274 235| 257| 796,5| 632,6| 661,2| 19,1| 13,9| 13,6
- Gemischte Nutzung 128 119| 126| 776,3| 438,4| 4444| 10,3| 6,8| 6,9
MFH Insgesamt 402 354 | 383(1.572,8|1.071,0|1.105,6 | 29,4 | 20,8 | 20,6

Bebaute Wohnimmobilien — Umsatz [ Mio € ]

2021

2020

2019

@ Freistehende Gebaude
O Doppelhaushalften

o Reihenendhauser

® Reihenhauser

® Sonstige

® Reine Wohnnutzung

® Gemischte Nutzung

250 500 750

1.000

1.250

1.500

1.750

2.000
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3.3.6 Zwangsversteigerungen
(Zwangsversteigerungen, 100%-Stichprobe)
Anzahl der Zwangsversteigerungen von 2012 bis 2021

50

D Bebaute Grundstlcke
o Eigentumswohnungen
40 m Sonstige

3 20 13 16 2 13 12

10 ++ 13 — — — — — ] 8

3
8| |7 /| 7, | 8| |8 |10
o | T3 [67] : : : : : e |16

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl der
Zwangsversteigerungen

Nachdem die Zahl der Zwangsversteigerungen 2020 auf einem extrem niedrigen Niveau lag, war
2021 im Vergleich zum Vorjahr eine Zunahme um rund 160 % zu verzeichnen. Mit 26 registrierten

Zwangsversteigerungen bewegen sich jedoch diese weiterhin auf dem niedrigen Niveau der letzten
10 Jahre.

Im Jahr 2021 kamen wie bereits im Vorjahr lediglich 6 Objekte aus dem Segment ,bebaute
Grundstiicke” unter den Hammer. Es handelte sich dabei sowohl um Einfamilienhduser, wie auch
um Mehrfamilienhauser.

Die 2020 in Frankfurt am Main auf 7,0 % gestiegene Arbeitslosenquote sank 2021 wieder: im
Dezember 2021 erfasste die Bundesagentur fur Arbeit in Frankfurt am Main eine Arbeitslosenquote
von 5,8 %. Auch die seit Beginn der Pandemie stark gestiegene Zahl der Empfanger von
konjunkturellem Kurzarbeitergeld ging im Jahr 2021 nach dem Lockdown splrbar zuriick. Die
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt wird neben der Pandemie seit Februar 2022 auch von dem Krieg
in der Ukraine beeinflusst. Durch fehlende Zulieferungen kommt es zusatzlich zu Kurzarbeit. Eine
direkte Auswirkung der Pandemie auf die Zahl der Zwangsversteigerungen kann fiir 2021 nicht
festgestellt werden, die Entwicklung 2022 bleibt abzuwarten.

Arbeitslose sowie Empfianger von konjunkturellem Kurzarbeitergeld in Frankfurt am Main

100.000
90.000
80.000 == Anzahl Personen mit konjunkturellem

70.000 Kurzarbeitergeld nach § 96 SGB |lI
60.000

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

0

e Arbeitslose

Jan 21
Feb 21
Mrz 21
Apr 21
Mai 21
Jun 21
Jul 21
Aug 21
Sep 21
Okt 21
Nov 21
Dez 21
Jan 22
Feb 22
Mrz 22

Daten der Bundesagentur fur Arbeit, abgefragt im April 2022 unter
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-
Nav.html;jsessionid=70F334E50AC25D665BD9E6D65A42B618
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3.4
(alle Vertrage, 100%-Stichprobe)

Aktuelle Entwicklung — 1. Quartal 2022

Im 1. Quartal 2022 sind die Transaktionen fir bebaute Gewerbeimmobilien nach dem durch die
Pandemie verursachten Einbruch 2021 um rund 60 % gestiegen, der Umsatz um rund 20 %. Auch
bei den bebauten Wohnimmobilien waren bei Transaktionen (rund +4 %) und Geldumsatz (rund

+13 %) im 1. Quartal 2022 im Vergleich zum Vorjahr Zuwachse zu verzeichnen.

Bebaute Gewerbeimmobilien (jeweils 1. Quartal)

Anzahl Vertriage

Umsatz [ Mio. €]

18 500
16 - 450 mHandel
c 14 - $400
2 12 - S 350 1 mgemischte Nutzung
o s 300 (Uberw. Gewerbe)
-t 10 T
< — 250 -
& 8- N
2 8 200 - = Gewerbe
g 61 £ 150 -
= =1
4 100 - .
mBiro/Verwaltung
2 - 50 -
0 - 0 -
2020 2021 2022 2020 2021 2022
Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. €
2020 | 2021 2022 2020 2021 2022
Biro/Verwaltung 6 5 9 253,5 356,9 375,4
Gewerbe 5 1 5 11,8 3,1 10,6
Gemischte Nutzung (Uberwiegend. Gewerbe) 6 4 1 11,9 22,4 71,5
Handel 0 0 1 0,0 0,0 1,3
Gesamtsumme 17 10 16 2771 382,4 458,8
Bebaute Wohnimmobilien (jeweils 1. Quartal)
Anzahl Vertrage Umsatz [ Mio. €]
1.200 800 mEigentums-
wohnungen
- 1.000 700 _—
— COreine Mehr-
g w 600 familienhauser
g 800 g
f‘g g 500 mReihenmittel- und
600 = Reihen-
§ ..g 400 endhauser
= 400 g 300 mDoppel-
D haushalften
200
200 100 OFreist. Ein- und
Zweifamilien-
0 0 héuser
2020 2021 2022 2020 2021 2022
Anzahl Vertrage Umsatz in Mio. €
2020 | 2021 2022 2020 2021 2022
Freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser 16 24 1 16,4 22,8 9,5
Doppelhaushalften 25 27 15 19,3 16,8 19,5
Reihenmittel- u. Reihenendhauser 32 60 28 17,4 35,2 17,9
reine Mehrfamilienhauser 44 45 51 72,1 101,2 218,8
Eigentumswohnungen 776 819 910 373,0 446,3 434,8
Insgesamt 893 975| 1.015 498,3 622,3 700,5
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3.5 Unbebaute Grundstiicke

3.5.1 Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

3.5.1.1 Landwirtschaftliche Flachen

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

2019 2020 2021
A Mittel | Min Max A Mittel | Min Max A Mittel Min Max
"2 em? | em? | e&m? || em? | em? | em? || em? | em? | eim?
Ackerland 20| 10,70| 6,30|18,60| 26| 8,60| 550| 12,00 38| 7,60 4,80| 11,20

Klein- und
Freizeitgarten

48| 23,50 5,00|47,10| 77| 27,00 7,00| 65,00|101| 29,00 8,00 | 62,30

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

3.5.1.2 Forstwirtschaftliche Flachen

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

3.5.2 Werdendes Bauland

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

2019 2020 2021
Anz Mittel | Min | Max Anz Mittel | Min | Max Anz Mittel | Min Max
€/m? | €m? | €m? €/m? | €m? | €m? €m? | €m? | €m?
Bauerwartungsland 5 80 70 90 8 80 20| 140 8 290 70| 590
Rohbauland 3 800 | 590 1.130 4| 340 90| 500 2

Insbesondere beim Bauerwartungsland hangen die Preise stark vom Stand der Bauleitplanung sowie
der geplanten Nutzungsintensitat ab. Daher sind die Ergebnisse nur eingeschrankt aussagekraftig.

2021 wurden zusatzlich zu den hier aufgefiihrten Transaktionen zwei Verkaufe im Bereich
Bauerwartungsland und drei Verkaufe in der Kategorie Rohbauland registriert, die als ungeeignet
oder bedingt geeignet eingestuft wurden. 2020 wurden zwei Verkaufe beurkundet, die ungeeignet
oder bedingt geeignet waren (jeweils 1x Bauerwartungsland und 1x Rohbauland), 2019 waren es elf
Verkaufe (9x Bauerwartungsland, 2x Rohbauland). Als ungeeignet oder bedingt geeignet wurden
Vertrage eingestuft, die starke individuelle Besonderheiten aufweisen und nicht fir eine allgemeine
Wertbeurteilung geeignet sind.

3.5.3 Unbebautes, baureifes Land

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

2019 2020 2021
Anz Mittel | Min Max Anz Mittel | Min Max Anz Mittel | Min Max
€m? | €m? | €m? €m? | €m? | €m? €m? | €m? | €m?
Eigenheime 25| 980 540(1.370| 29|1.130 580 | 1.850 241 1.300 620 | 2.560
Gewerbe 2 3| 320 270| 360 3| 990 840| 1.130

Mehrfamilienhduser | 32 | 1.320 470|2.830| 27(1.910| 470|4.510| 25|1.810 940 | 3.000

‘(’ggmfghtgenutzt) 41430 980]1990| 5|2.350| 950|5390| 3|2.680| 1.690| 4.630

Buro u. Verwaltung 3| 790 340 | 1.460 3| 620| 380 1.040 6|4.510 390 (11.410

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

Da es sich um eine 90%-Stichprobe handelt, werden nicht alle Verkaufe abgebildet. Es gibt sowohl
Verkaufe mit Verkaufspreisen unter dem Minimum als auch solche mit Preisen iber dem Maximum.
Vereinzelt gibt es daher auch Bodenrichtwerte aul3erhalb der dargestellten Spanne.
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3.6 Bebaute Wohngrundstiicke

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

Grund- | @ Grund- Entwicklung Anzahl & Umsatz
An- | Umsatz | stiicks- | Stucks- verauRerter Neubaueigenheime
Jahr | o ant | [Mio. €] | fliche | 97OR€™
[m?] [m?] =—@=—Anzahl =—t=Umsatz [Mio. €]
(Anzahl) 150,0 | 150
2012 | 148 | 616 | 33542 [227 (148) A
2013 | 41 | 237 | 12414 |303 (41) ¥ 1250 \ 125
2014 | 47 | 233 | 12712 |272  (46) émo,o 100 3
2015 | 39 | 26,8 | 11.717 | 294 (38) = 759 \ 75 2
N ! —_—
2016 | 42 | 356 | 11611 [276 (42) & _ ' | 5
2017 [ 40 | 364 | 9487 |235 (39) 2 - A
2018 | 11 | 101 | 3119 [234 (10) 5 250 N 25
2019 | 15 | 17,1 | 4.630 |276 (14) oo
2020 | 39 | 409 |10.397 | 267 (39) S22z 222288
2021 | 37 | 40,4 | 9.898 | 268 (37) § & & & &8 &ddd

* Definition Neubau bis 2016: Beurkundungsjahr und Vorjahr,
Definition Neubau ab 2017: Beurkundungsjahr und 2 Vorjahre
**nur geeignete Kaufvertrage

3.6.2 Ortsteilbezogene Preise fiir Neubaueigenheime
(bebaute Grundstiicke, Eigenheimnutzung, geeignete Kaufvertréage, Baujahr: Neubau, 90%-Stichprobe)

Die Transaktionen von Neubau-Eigenheimen blieben 2021 auf dem Niveau des Vorjahres. Von den
37 Verkaufen (2020: 39) wurden 10 in Kalbach (rund 27 %) und 21 in Nieder-Erlenbach (rund 57 %)
beurkundet.

Die Preise in Kalbach bewegten sich 2021 zwischen 1,2 Mio. € und 1,5 Mio. €. Der mittlere Kaufpreis
lag bei rund 1,3 Mio. € und damit rund 22 % uber dem Vorjahreswert (1,1 Mio. €).

In Nieder-Erlenbach wurden 2021 Preise zwischen 790.000 € und 890.000 € erzielt, hier lag der
mittlere Kaufpreis wie schon 2020 bei rund 845.000 €.

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

Fir freistehende Einfamilienhauser wurden 2021 in sehr guten und gehobenen Lagen
(Lagebeschreibung s. unter 3.8.1, Seite 35 ff.) je nach Baujahr Kaufpreise von rund 1,6 Mio. € erzielt
(18 Verkaufe von rund 600.000 € bis rund 3,0 Mio. €; 2020: 17 Verkaufe, von rund 665.000 € bis
rund 2,75 Mio. €, @ 1,4 Mio. €). In mittleren, einfachen und sehr einfachen Lagen wurden 35 Objekte
veraullert, die Preise schwankten zwischen rund 70.000 € und 1,6 Mio. € und lagen im Durchschnitt
bei rund 725.000 € (2020: 29 Transaktionen, rund 130.000 € bis 1,4 Mio. €, & 660.000 €).

Mittlere Kaufpreise freistehender Einfamilienhduser n. Lagen Wie bereits im Vorjahr

(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichpobe) wurden auch 2021 fur neuere
freistehende Einfamilien-
— 2.250.000 hauser (Baujahr ab 1991
Y 900,000 ®2019  ©2020 w2021 _ _\bayj
@ S einschlieBlich Neubau) aus-
“’5’_ 1.750.000 - schlielich Preise Uber
< 1.500.000 - 1 Mio. € gezahilt.
& 1.250.000 58 o
— S =)
% 1.000.000 - 2 ,3 S Das Preisniveau freistehen-
g 750000 S by der Eigenheime lag 2021
= 500.000 a8 — S minimal Uber dem Niveau
250.008 . - des Vorjahres (+ rund 1,5 %).

Auch die Transaktionen (50)
nahmen gegeniber 2020
(47) leicht zu (+ rund 6 %).

sehr gute Lage gehobene Lage mittlere Lage einfache / sehr
einfache Lage
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3.6.4 Reihenendhauser
(bebaute Grundstlicke, Reihenendhaus, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

3.6.4.1 Sehr gute Lage, Grundstiicksflache 200 - 500 m?

2021 kamen 4 Reihenendhauser in sehr guten Lagen zum Verkauf. Die Objekte kosteten im
Durchschnitt rund 1,5 Mio. €, es wurden Preise zwischen 750.000 und 2,25 Mio. € gezahlt. 2020
waren in dieser Kategorie 3 Transaktionen beurkundet worden, der Durchschnittspreis lag bei rund

880.000 €.

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

. Mittlere_r Minimum Maximum
Jahr | Falle Kauf€prels € €
2019 | 41 | 480.200 | 238.000 865.000
A'j!gh'?:”' 2020 | 35 | 639.500 | 259.000 | 1.143.000
2021 | 41 | 732.800 | 350.000 | 1.183.000
Baujahr 2019 0 ) ) )
bie 1018 2020 | O - - -
2021 | 0 - - -
Baujahr 2019 | 14 | 270.400 | 238.000 380.000
1919 bis 2020 | 3 | 273.000 | 259.000 280.000
1949 2021 | 4 | 636.700 | 272.300 | 1.074.300
Baujahr 2019 | 13 | 517.300 | 300.000 680.000
1950 bis 2020 | 13 | 485.100 | 310.000 645.000
1977 2021 | 18 | 600.700 | 250.000 | 1.120.000
Baujahr 2019 | 5 | 631.800 | 425.000 865.000
1978 bis 2020 | 8 | 645.400 | 538.000 790.000
1990 2021 | 5 | 766.800 | 650.000 970.000
Baujahr 2019 | 8 | 689.800 | 532.800 832.500
ab1991 2020 | 6 | 951.300 | 655.000 | 1.292.500
o.Neubau 5021 | 15 | 812.800 | 676.000 | 1.045.000
2019 | 3 [1.042.900 | 1.012.600 | 1.080.000
Neubau 2020 | 5 |[1.096.700 | 969.200 | 1.232.400
2021 | 3 |1.386.500 | 1.328.800 | 1.475.400

Die Zahl der Transaktionen von
Reihenendhausern in sehr ein-
fachen bis gehobenen Lagen stieg
2021 gegenuber dem Vorjahr um
rund 17 % und erreichte damit
wieder das Niveau von 2019.

Die Verkdufe von Reihenend-
hausern der Baujahre ab 1991 ohne
Neubau nahmen um rund 150 % zu.
Wahrend die Transaktionen in
dieser Baujahresklasse deutlich
stiegen, sank der mittlere Kaufpreis
um rund 15 %. Hier ist allerdings zu
berlcksichtigen, dass 2021 das
mittlere  Baujahr der Verkaufe
niedriger war, als 2020 (es kamen
also altere Objekte als im Vorjahr
zum Verkauf). Zudem lag das
Maximum 2020 deutlich héher als
im Berichtsjahr, was den Mittelwert
2020 bei den wenigen
beurkundeten Transaktionen deut-
lich nach oben beeinflusst hat.

In der Baujahresklasse 1919 bis
1949 hat sich der mittlere Kaufpreis
mehr als verdoppelt. Dies ist dem
Umstand geschuldet, dass zwei der

vier Transaktionen sehr hohe Kaufpreise erzielten, was den Mittelwert deutlich nach oben beeinflusst
hat. Hier zeigt sich wieder, dass Mittelwerte aus weniger als 10 Verkaufen einer besonders kritischen
Prifung zu unterziehen sind: Fir solche Daten wird generell ein Auszug aus der Kaufpreissammiung

empfohlen.

Mittlerer Kaufpreis [ € ]
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3.6.5 Reihenmittelhduser
(bebaute Grundstiicke, Reihenmittelhaus, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe)

3.6.5.1 Sehr gute Lage, Grundstiicksflache 100 - 300 m?

Im Jahr 2021 wurden zwei Reihenmittelhduser in sehr guter Lage verkauft. 2020 waren vier
Reihenmittelhauser in dieser Lage zum Durchschnittspreis von rund 1,1 Mio. € verauBert worden.
2019 lag der mittlere Kaufpreis bei rund 935.000 €, es wurden drei Verkaufe beurkundet.

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

. Mittlere_r Minimum Maximum
Jahr | Falle Kauf€prels € €
2019 | 120 | 438.000 | 226.000 800.000
A'j!gh'?:”' 2020 | 101 | 514.300 | 200000 | 935.000
2021 | 100 | 547.800 | 175.000 | 1.070.000
Bauiah 2019 | 1
bis 1j 31{3 2020 0 : ) )
2021 | 1 . . .
Baujahr 2019 | 39 | 299.100 | 226.000 439.000
1919 bis 2020 | 32 | 341.200 | 280.000 499.000
1949 2021 | 35 | 417.000 | 175.000 689.000
Baujahr 2019 | 42 | 427.000 | 285000 640.000
1950 bis 2020 | 29 | 493.300 | 345.000 661.000
1977 2021 | 31 | 477.100 | 300.000 645.000
Baujahr 2019 | 9 | 511.100 | 345.000 640.000
1978 bis 2020 | 9 | 581.800 | 420.000 755.000
1990 2021 | 9 | 702.600 | 505.000 850.000
Baujahr 2019 | 23 | 646.600 | 444.000 820.000
ab1991 2020 | 22 | 686.700 | 450.000 920.000
o.Neubau 021 | 18 | 859.900 | 690.000 | 1.070.000
2019 | 4 | 929.700 | 895.800 967.600
Neubau 2020 | 8 |[1.074.900| 909.800 | 1.209.300
2021 | 6 |1.277.900 | 1.169.500 | 1.378.900

Die Verkaufe von Reihenmittel-
hausern insgesamt sind 2021 im
Vergleich zum Vorjahr stabil
geblieben. Die Betrachtung der
einzelnen Baujahresklassen zeigt,
dass die Transaktionen von
Reihenmittelhduser der Baujahre
1919 bis 1949 und 1950 bis 1977
um rund 10 % bzw. um rund 7 %
zugenommen haben, wahrend die
Anzahl der Transaktionen in den
neueren Baujahresklassen um bis
zu 25 % gesunken ist. Der Grund
fur diesen Rulckgang ist im
fehlenden Angebot zu suchen.

In der Baujahresklasse 1950 bis
1977 blieben die Preise 2021
stabil. Fur Reihenmittelhduser der
Baujahre ab 1991 ohne Neubau
wurden rund 25 % hdhere Preise
gezahlt als 2020. Die Preise der
Ubrigen Baujahresklassen stiegen
2021 im Vergleich zum Vorjahr um
rund 20 %

Mittelwerte aus weniger als 10
Verkaufen sind stets einer beson-
ders kritischen Priifung zu unter-

ziehen: Fir solche Daten wird generell ein Auszug aus der Kaufpreissammlung empfohlen.
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3.6.6 Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht
(bebaute Erbbaurechte, Eigenheimnutzung, alle Lagen
Umsatz: alle Vertrdge und 100%-Stichprobe, Preise: geeignete Kaufvertradge und 90%-Stichprobe)

2021 wurden 108 bebaute Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht verduRert. Der Umsatz lag
mit 46,6 Mio. € rund 20 % unter dem Umsatzvolumen des Vorjahres, wahrend die Transaktionen
rund 22 % abgenommen haben (2020: 138 Verkaufe, Umsatz: 58,6 Mio. €). Damit liegen die
Transaktionen wieder auf dem Niveau von 2019, der Umsatz allerdings aufgrund der gestiegenen
Kaufpreise rund 23 % Uber dem Niveau von 2019.

Mittlerer Mini Maxi
Jahr | Falle | Kaufpreis '“'g‘um axg””m
€
2019 | 68 | 402.400 90.000 1.272.800
Alle Bau-
{ahre 2020 | 114 | 418.000 | 170.000 850.000
2021 | 71 | 503.300 | 150.000 | 1.035.000
Bauiah 2019 | o - - -
aujahr
bis 1918 2020 | 2
2021 | 0 5 - -
Baujahr 2019 | 31 | 292.900 | 135.000 650.000
1919 bis 2020 | 28 | 267.800 | 170.000 451.000
1949 2021 | 21 | 339.800 185.000 510.000
Baujahr 2019 | 22 | 357.400 | 180.000 600.000
1950 bis 2020 | 20 | 431.600 | 215.000 780.000
1977 2021 | 16 | 448.700 | 178.600 680.000
Baujahr 2019 0 B - -
1978 bis 2020 | 2
1990 2021 | 2 . . .
Baujahr 2019 | 8 | 553.500 | 408.000 680.000
ab1991 2020 | 13 | 653.000 | 490.000 885.000
o.Neubau 5021 | 11 | 771.100 | 495.000 | 1.035.000
2019 | 6 |1.116.500 | 879.000 | 1.529.800
Neubau 2020 | 48 | 426.200 | 386.100 557.000
2021 | 18 | 618.500 | 517.500 | 1.120.000

Mittelwerte aus weniger als 10
Verkaufen sind einer besonders
kritischen Prifung zu unterziehen:
FUr solche Daten wird generell ein
Auszug aus der Kaufpreis-
sammlung empfohlen.

Wahrend 2019 ausschlieBlich
bebaute Erbbaurechte far
Neubau-Eigenheime im Bereich
Kalbach/Riedberg zum Verkauf
kamen, wurden 2020 (ber-
wiegend Objekte in Griesheim und
Nieder-Erlenbach verkauft. Da
hier das Preisniveau deutlich
niedriger liegt, war 2020 gegen-
Uber dem Vorjahr ein Rickgang
von rund 62 % zu verzeichnen.
2021 stieg das Preisniveau wieder
um rund 45 %, obwohl auch hier
Uberwiegend Objekte in einfachen
Lagen in Griesheim verdulert
wurden. Die Ursache dieser
hohen Preise fir Eigenheime in
der Rechtsform  Erbbaurecht
dirfte im fehlenden Angebot zu
suchen sein: sowohl im Bereich
der Eigenheime als auch im
Bereich des Wohnungseigentums

decken die Angebote im Grundeigentum bei weitem nicht die Nachfrage.

Falls der Sachverstandige den Verkehrswert Uber das finanzmathematische Modell oder mittels des
Minchner Verfahrens ermittelt, besteht die Gefahr, dass die sich ergebenden Werte zu niedrig sind.
Der Markt beurteilt oft die Einschrankung des Erbbaurechtes nicht im vollen Umfang.

1.200.000
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3.6.7 Eigenheime in der Rechtsform Wohnungseigentum

(Wohnungseigentum, Eigenheimnutzung, alle Lagen

Umsatz: alle Vertradge und 100%-Stichprobe, Preise: geeignete Kaufvertradge und 90%-Stichprobe)

Die hier untersuchten Eigenheime sind auch Bestandteil von Kapitel 3.7 (Wohnungs- und
Teileigentum, S. 28 ff), zusatzlich werden jedoch in der folgenden Tabelle die mittleren Kaufpreise
dieser Objekte separat dargestellt. 2021 wurden mit insgesamt 78 Eigenheime in der Rechtsform
Wohnungseigentum rund ein Drittel mehr Objekte verdufert als 2020. Der Umsatz ist gegenlber
dem Vorjahr um rund 65 % gestiegen und lag bei 59,5 Mio. € (2020: 64 Verkaufe, Umsatz:
36,0 Mio. €). Bei rund 71 % der beurkundeten Verkaufe handelt es sich um Reihenmittel- oder
Reihenendhauser.

ol e Minimum Maximum
Jahr | Falle | Kaufpreis € €
€
2019 | 112 | 366.200 | 100.000 837.500
A'j!gh'?’r:”' 2020 | 59 | 568.200 | 173.100 | 1.020.000
2021 | 78 | 632.100 | 169.700 | 1.455.000
Bauiah 2019 | 5 | 671.000 | 475.000 915.000
aujahr
bis 1918 2020 | 0 - - -
2021 | 4 | 991.000 | 170.000 | 1.390.000
Baujahr 2019 | 63 | 166.300 | 100.000 202.400
1919 bis 2020 | 20 | 256.500 | 173.100 560.000
1949 2021 | 29 | 199.600 | 169.700 235.200
Baujahr 2019 1
1950 bis 2020 | 2
1977 2021 | 0 - - -
Baujahr 2019 1
1978 bis 2020 | 1
1990 2021 | 2 . . .
Baujahr 2019 | 20 | 576.800 | 446.000 790.000
ab1991 2020 | 20 | 693.800 | 520.000 826.000
o.Neubau 7021 | 19 | 813.300 | 465.000 | 1.214.000
2019 | 23 | 738.500 | 585.000 948.300
Neubau 2020 | 10 | 822.900 | 700.000 957.000
2021 | 20 |1.045.000 | 597.000 | 1.850.000

Die mittleren Preise fiur Neubau-
Eigenheime, die als Wohnungs-
eigentum verkauft wurden, waren
2021 rund 27 % hoéher als im
Vorjahr, die Zahl der Trans-
aktionen hat sich verdoppelt.

Preise flr Objekte der Baujahre ab
1991 ohne Neubau stiegen um
rund 17 %, bei den Verkaufen war
in diesem Segment ein leichter
Rickgang um rund 5 % zu
verzeichnen.

Fur Eigenheime der Baujahre
1919 bis 1949 in der Rechtsform
Wohnungseigentum wurde 2021
im Mittel rund 22 % weniger
gezahlt im Vorjahr. Allerdings
wurde 2020 durchschnittlich rund
54 % mehr gezahlt als 2019. Die
Ursache dafur liegt in den
teilweise sehr hohen Kaufpreisen
2020: durch wenige sehr hoch-
preisige Verkaufe wurde 2020 der
Mittelwert nach oben beeinflusst.
2021 wurden keine dieser hoch-
preisigen Objekte veraulert.

Investoren wahlen oft die Rechtsform des Wohnungseigentums, um Investitionskosten zu sparen
und um eine gréfRere Anzahl von Eigenheimen auf den zur Verfigung stehenden Grundstlcken
realisieren zu kénnen.

1.
1.

Mittlerer Kaufpreis [€/m?]
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3.6.8 Geschosswohnungsbau
(bebaute Grundstiicke, Mehrfamilienhausnutzung, Umsatz: alle Vertrage und 100 %-Stichprobe,
Preise: geeignete Kaufvertrage und 90%-Stichprobe)

Im Jahr 2021 wurden im Marktsegment ,Geschosswohnungsbau“ (inkl. ,gemischte Nutzung -
Uberwiegend Wohnen*, also Mehrfamilienhausern mit einem gewerblichen Anteil am Ertrag von
unter 20 %) insgesamt 375 VeraulRerungen mit einem Umsatzvolumen von 888,9 Mio. € getatigt.
Damit stiegen die Transaktionen gegentber dem Vorjahr um rund 8 % (2020: 347 Veraulerungen),
der Umsatz sank hingegen um rund 8 % (2020: rund 968,3 Mio. €). Der Umsatzriickgang um rund
79,4 Mio. € ist durch fehlende GroRtransaktionen 2021 bedingt: wahrend 2020 noch 9 Objekte
Kaufpreise tuber 10,0 Mio. € erzielten (und damit einen Umsatz von rund 374,7 Mio. €) wurden 2021
nur 7 GroRtransaktionen beurkundet (Umsatz rund 181,9 Mio. €).

Uberwiegend wurden Geb&aude aus der Griinderzeit und der Nachkriegszeit verduRert. Mehr-
familienhduser aus der Grinderzeit (Baujahre vor 1919) wechselten 2021 im Mittel fir rund
1,8 Mio. € den Eigentimer (171 Transaktionen), Vorkriegsbauten (Baujahr 1919 bis 1949, 55
Transaktionen) erzielten durchschnittlich rund 1,2 Mio. €. Nachkriegsbauten (Baujahre 1950-1977)
wurden im Mittel fir rund 2,5 Mio € verkauft (117 Transaktionen), Geschosswohnungsbauten der
Baujahre 1978 bis 1990 (7 Transaktionen) fir rund 2,9 Mio. €. Fir Immobilien der Baujahresklasse
ab 1991 ohne Neubau wurden durchschnittlich rund 3,0 Mio. € gezahlt (7 Transaktionen). Der
mittlere Kaufpreis fiir Neubauten lag 2021 bei rund 28,2 Mio. € (4 Transaktionen).

Die Entwicklung zeigt, dass Investitionen im Frankfurter Wohnungsmarkt als stabil und risikoarm
angesehen werden. Das Wohnen in der Innenstadt ist weiterhin beliebt. Diese hohe Nachfrage und
die damit einhergehende Preissteigerung erhéhen weiterhin den finanziellen Anreiz flr
Umwandlungen.

Rund 42,7 % der angekauften Objekte lagen 2021 in der Innenstadt. Rund 72,5 % dieser Gebaude
wurden in sehr guten und gehobenen Lagen verkauft. Die 160 im Innenstadtbereich verdulRerten
Gebaude bestimmen den Umsatz im Geschosswohnungsbau zu rund 56,9 %, wahrend die 216
Verkaufe im sonstigen Stadtgebiet (Anteil an den Verkaufen rund 57,3 %) rund 43,1 % des Umsatzes
erzielten. AuRerhalb der Innenstadt wurden rund 55,6 % der Objekte in mittleren Lagen verkauft.

Verteilung der Transaktionen 2021 nach Baujahr und Lage
(alle Vertrage, bebaute Grundstticke, Mehrfamilienhausnutzung 100 %-Stichprobe)
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Leerstehende Wohnobjekte erzielen wegen Umwandlungsuberlegungen in besseren Lagen zumeist
héhere Preise als vermietete Gebaude. Entmietungsprobleme fiihren zu einem hdheren Risiko und
erfordern eine hdhere Gewinnkalkulation. Bei den ,Umwandlern“ sind vor allem Objekte mit 8-12
Wohneinheiten beliebt. Die von den Investoren z. T. durchgefiihrten vollstdndigen Modernisierungen
fuhren aber auch zu Mieterverdrangungen und einer Segregation der Bevolkerung.

In Einzelfallen ware es fur den Investor wirtschaftlicher, die Immobilie abzureilen und neu zu bauen,
als Kernsanierungen durchzufihren. Dies scheitert aber oft an den erforderlichen nachbarschaft-
lichen Genehmigungen und einem ggf. eingeschrankten Baurecht.
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3.7

Wohnungs- und Teileigentum

Die 2021 aufgrund von neueren Erkenntnissen erfolgte Korrektur erfasster Verkaufe in einer grofen
Wohnanlage hat auch Auswirkungen auf Transaktionen der Jahre 2019 und 2020. Daher wurden im
Kapitel 3.7 nicht nur die Daten des Jahres 2020, sondern auch die Daten des Jahres 2019
aktualisiert.

3.7.1 Verkaufe von Neubaueigentumswohnungen*

(100%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhauser und Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Umsatz | Wohn- | €/m? Wohn- Preise pro m? Wohnflache
Jahr | Anzahl in flache flache** und umgesetzte Wohnflache
Mio. € in m? (Anzahl)
o ==@=\\ohnflache in 1.000 Mm? === €/m2 \\ohnflache
2012| 1.800 | 661,8 | 169.004 | 3.520 (1.593)| 5 g 000 225 «
2 E
2013 | 1.263 466,5 | 114.476 | 3.700 (1.101)| £ 8.000 Al 200 s
2014 | 1.593 | 604,4 | 143.697 | 3.960 (1.435) g 7.000 - 175 &
2015| 1.839 | 7695 | 164.361 | 4.310 (1700)| 3 ool £
. [}]
2016| 1548 | 6754 | 133497 | 4760 (1399)] % 4000 | v \\ 100 §
2017 1.606 | 798,7 | 140.628 | 5.340 (1.502)| g 3.000 N~ 5 T
2018| 1.180 | 586,1 | 95.257 | 6.090 (1.023)| & 2909 e S
2019| 1.074 | 6315 | 85140 | 6950 8| | = | =
2020| 829 | 500,0 | 62.949 | 7.540  (736) NmT Lo~ ®e Qg
2021 | 961 648,6 | 70.993 | 8.290  (874) SSIIJISRIIIR

* Definition Neubau bis 2016: Berichtsjahr und Vorjahr, Definition Neubau ab 2017: Berichtsjahr und 2 Vorjahre

**jeweils aus 90%-Stichprobe, nur geeignete Kaufvertrage

Die durchschnittliche GréRe von Neubauwohnungen liegt 2021 bei rund 74 m? (2020: rund 76 m?,
2019: rund 80 m?).

3.7.2 Erstverkaufe von Neubaueigentumswohnungen nach WohnungsgroRe

(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhéauser,

ohne Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Erstverkauf Neubau)

Mittlerer Mini- Maxi-
Jahr | Félle | Kaufpreis | mum mum
€/m? €/m? €/m?
WohnungsgroBe bis 44 m?
2019 | 201 7.030 5.450 9.540
2020 | 133 7.680 6.060 9.760
2021 99 8.800 6.640 12.130
WohnungsgroBe 45 - 79 m?
2019 | 321 7.070 4.500 10.300
2020 | 271 7.800 3.960 13.250
2021 | 376 8.540 5.070 13.330
WohnungsgroRe 80 - 119 m?
2019 | 280 6.620 4.020 10.030
2020 | 195 7.160 4.600 11.670
2021 | 209 7.860 4.720 12.700
WohnungsgréRe 120 m? und groBer
2019 | 88 8.190 4.400 12.990
2020 | 76 7.920 4.620 13.540
2021 56 8.410 4.700 12.660

Mittlerer Kaufpreis nach WohnungsgroRe

2019 m2020 = 2021
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Lange war in Frankfurt die Besonderheit zu

beobachten, dass gro3e Neubau-Wohnungen sehr
hohe Preise erzielten. 2017 und 2018 sank der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Wohnflache bei Wohnungen mit einer Wohnflache
ab 120 m? erstmals seit mehr als 10 Jahren unter

den durchschnittlich gezahlten Preis fiir Wohnungen

mit einer Wohnflache unter 45 Quadratmeter Wohnflache. 2019 und 2020 wurde fir gro3e Neubau-
Eigentumswohnungen wieder mehr gezahlt als in den Ubrigen Klassen, was auf die Verschiebung
der Verkaufe in den Lagen zurlckzuflhren ist. Da 2021 die durchschnittlichen Preise fur kleinere
Wohnungen um rund 15 % stiegen, wahrend die Preise fur grole Wohnungen nur um rund 6 %
stiegen, war der durchschnittlich gezahlte Preis pro Quadratmeter Wohnflache wieder niedriger als
in den beiden Vorjahren. Im Segment 45 bis 79 m? und 80 bis 119 m? stiegen die durchschnittlich
gezahlten Preise um rund 10 %.
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3.7.3 Mittlere Preise fiir Eigentumswohnungen nach Grundbuchbezirken
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, inkl. Wohnhochhéauser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Baujahr
S
£ bis 1918 1919-1949 | 1950-1977 | 419781990 | 2P19910. | o pauten
- . . . . Neupauten .
Anz.i €m? |[Anz.! €m? |Anz.: €m?> |Anz.i €m? |Anz.: €m? |Anz.| €/m?
Grundbuchbezirke 1, 9, 15 u. 16 (Alt-/Innenstadt, Bahnhofs-/Gutleutviertel, Gallus)

2020 7 4510 8i 5.500 37: 8.030 0 - 119 7.380 219 9.820
2021 13 6.950 7 6.370 23 6.430 0 - 137 7.400 147 i 11.010
Grundbuchbezirke 10, 11 u. 17-19 (Westend)

2020 31: 10.240 2 . 93: 7.370 6i 6.620 38 11.590 0 -
2021 291 9.310 6i 7.650 36: 8.080 9i 7.010 441 13.090 2
Grundbuchbezirke 12-14, 20-23 u. 25 (Nordend, Ostend)

2020 | 111 6.840 12 6.630 103 6.000 6 6.600 32 6.770 51 8.600
2021 | 100 7.300 8i 7.660 105 6.470 5 7.290 55: 8.570 15 9.310
Grundbuchbezirke 26 u. 51 (Riederwald, Fechenheim)

2020 4 3.180 3i 2510 23 4.130 4: 3.180 22 7.550 56 7.910
2021 2 . 6 3.400 25 4.260 5{ 3.330 7 7.580 217 i 8.840
Grundbuchbezirke 24, 27-29 (Bornheim)

2020 251 5.420 0 - 21: 4.810 1 . 7 5.990 0 -
2021 26 6.640 1 .. 22 5.310 1 . 5{ 6.510 0 -
Grundbuchbezirke 30-33 u. 70 (Sachsenhausen, Westhafen)

2020 32 5.130 7i 6.850 84 4.670 24 4.320 46 7.360 22 7.920
2021 30 6.820 8i 7.530 90: 5.050 14i 5.440 68 7.890 90 8.020
Grundbuchbezirke 34 (Bockenheim)

2020 14 5.820 3i 4.850 17 5.480 15 4.010 20 6.150 88 7.110
2021 39 6.940 7i 5.800 19 6.380 10§ 5.340 20 6.970 144 8.140
Grundbuchbezirke 37 u. 53 (Niederrad, Schwanheim)

2020 3¢ 5.090 1 . 44 4.060 3i 5.150 15¢ 4.320 27 6.170
2021 3i 4.830 3i 5.490 42 4410 9i 4.740 23 5.070 3 6.610
Grundbuchbezirke 38 (Oberrad)

2020 0 - 1 . 24 3.390 4 4420 4 5.690 0 -
2021 0 - 0 - 31: 4.200 5i 4.180 5i 5.450 0 -
Grundbuchbezirke 39 u. 68 (Seckbach, Bergen-Enkheim)

2020 5 4.900 0 - 22 3.910 4: 4240 21 4.440 39 6.480
2021 4 4.650 41 5520 17 ¢ 3.950 41 4.480 18 5.450 25 6.730
Grundbuchbezirke 40-43 u. 48 (Rédelheim, Hausen, Praunheim, Heddernheim, Niederursel
2020 4: 4.980 4: 4,230 67 3.840 7 3.410 19 5.040 59 6.880
2021 10 5.100 1 .. 69 4.240 8i 4.690 251 5.490 411 6.800
Grundbuchbezirke 44-47 (Ginnheim, Dornbusch, Eschersheim, Eckenheim, Preungesheim)

2020 3i 4.620 8i 4.390 79 4.370 10{ 4.910 28 5.140 5i 6.090

2021 2 .. 7 5.840 70 4.740 5i 6.790 20: 5.640 2
Grundbuchbezirke 49, 50 u. 64-67
(Bonames, Frankfurter Berg, Berkersheim, Harheim,Nieder-Erlenbach, Nieder-Eschbach, Kalbach, Riedberg)
2020 2 . 0 - 50: 2.800 6 3.130 41 6.160 63 5.950
2021 1 .. 3i 4.280 37 3.650 1 . 48 6.750 20i 8.170
Grundbuchbezirke 54 u. 56 (Griesheim, Nied)

2020 6i 2.720 2 . 83 3.140 2 . 14 3.820 49 6.740
2021 3i 4.890 0 - 78 3.850 2 . 19 4.650 26 6.690
Grundbuchbezirke 57 u. 60-63 (Hochst, Sindlingen, Zeilsheim, Unterliederbach, Sossenheim)

2020 7 3.000 8i 3.230 72 2.830 6 4.210 11{ 4.340 22 5.230
2021 10 4.620 5i 3.060 70 3.390 6 3.940 21 6.010 221 5470

In dieser Tabelle wurde nach Grundbuchbezirken aufgeteilt. In Klammern wurde zur besseren Orientierung eine namentliche Zuordnung
angegeben. Diese Zuordnung stimmt nicht immer mit den Grenzen der Grundbuchbezirke tberein.

Hinweis: Aufgrund der zum Teil geringen Fallzahlen und nicht beriicksichtigter weiterer
wertbildender Faktoren wie z. B. Wohnflache und Mietstatus konnen die in dieser Tabelle
dargestellten Werte nicht als Verkehrswerte herangezogen werden! Diese Tabelle ist
ebenfalls nicht geeignet, um auf diesen Werten Gebiihrenbescheide oder steuerliche
Veranlagungen zu erstellen.

2020 erfolgte eine Anpassung der Baujahre komplett entkernter und durchgreifend modernisierter
Wohnhochhauser auf den Sanierungszeitpunkt. Die Wohnungen haben Neubauqualitat, weshalb in
den Jahren vor 2021 der Mittelwert fir diese Objekte in den Baualtersgruppen 1950-1977 bzw. 1978-
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1990 deutlich héher lag. Insbesondere die mittleren Preise der Baujahresklasse 1978-1990 liegen
jetzt teilweise deutlich niedriger als in den Verdéffentlichungen vor 2021.

Die Preise fir Neubau-Eigentumswohnungen zeigen 2021 im Vergleich zu 2020 iberwiegend eine
stabile, leicht steigende Tendenz. Im Segment ,Bonames, Frankfurter Berg, Berkersheim, Harheim,
Nieder-Erlenbach, Nieder-Eschbach, Kalbach, Riedberg® stiegen die Preise mit rund 37 %
besonders stark. Im Vergleich zum Vorjahr wurden in diesem Segment vermehrt Verkaufe in gefrag-
teren Lagen beurkundet. Preissteigerungen von mehr als 10 % wurden in den Bereichen ,Alt-/Innen-
stadt, Bahnhofs-/Gutleutviertel, Gallus®, ,Bockenheim® und ,Riederwald, Fechenheim® registriert.

Die Entwicklung der Preise bei Altbau-Eigentumswohnungen (Baujahr vor 1919) war uneinheitlich.
Im Vergleich zum Vorjahr waren sowohl Preissteigerungen wie auch sinkende mittlere Preise zu
beobachten, was durch Verschiebungen der Transaktionen in bessere bzw. einfachere Lagen zu
erklaren ist.

Ubersicht iiber die Gemarkungen im Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Die Gemarkungen in der Innenstadt werden mit Nummern bezeichnet, z. B. ,Frankfurt Bezirk 1. Aus
Grinden der Ubersichtlichkeit wurden in der Karte nur die Nummern der Gemarkungen dargestellt.
Niederursel beinhaltet die Gemarkungen ,Niederursel/F.“ und ,Niederusel/H".

Der Westhafen liegt im Bereich der Gemarkung Main. Der Stadtbezirk Dornbusch ist in den
Gemarkungen Ginnheim und Eckenheim enthalten. Das Baugebiet Riedberg befindet sich in der
Gemarkung Kalbach. Der Bereich Frankfurter Berg ist Bestandteil der Gemarkung Bonames. Eine
Ubersichtskarte mit den Stadtteilen findet sich unter Kapitel 1.2, S. 8.

Geobasisdaten: © Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main, Stand 04.2019
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3.7.4 Mittlere Preise nach Mietstatus

(geeignete Kaufvertrage, 90 %-Stichprobe, inkl. Wohnhochhéuser,
ohne Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Baujahr/ 2019 2020 2021 2021 waren in allen Bau-

. Mietstatus Anz. €/m? | Anz. | €m? |Anz.| €/m? jahresklassen steigende
bis 1918 221 6.800 244 | 6.320| 266 | 6.870 Preise zu verzeichnen. Bei
- hiervon vermietet 24 5.250 34| 5.350 84| 6.220 Eigentumswohnungen der
- hiervon unvermietet 195 7.090| 211| 6.470| 179| 7.220 Baujahre vor 1919, 1950 bis
- Mietstatus unbekannt 1 . 1 . 0 -| 1977, ab 1991 ohne Neu-
1919-1949 80| 4.800| 61| 5.000| 64| 5.720| pay und Neubauten wurden
- hiervon vermietet 7 4.230 8| 5.070 16| 4.460 Preissteigerungen von rund
- hiervon unvermietet 73 4.860 51| 4.990 45| 6.190 10 % registriert.
- Mietstatus unbekannt 0 - 0 - 0 -
1950-1977 833 3.840| 823| 4.380| 753| 4.710
- hiervon vermietet 77| 3.400| 141| 4.010| 240| 4.190| Eigentumswohnungen der
- hiervon unvermietet 749 | 3.880| 677| 4.500| 512| 4.980| Baujahre 1919 bis 1949
- Mietstatus unbekannt 5| 3.580 7| 4.230 3| 4.490| waren 2021 durchschnittlich
1978-1990 106 | 3.750 97| 4250 80| 5.030| rund 15 % teurer als im
- hiervon vermietet 8| 4.070 15| 4.050| 20| 4.000| Vorjahr.
- hiervon unvermietet 98 3.720 82| 4.290 60| 5.270
- Mietstatus unbekannt 0 - 0 - 0 - .
ab 1991 ohne Neubau |  412| 5520| 435| 6.380| 506| 7.060| N der Kategorie 1978-1990
- hiervon vermietet 27| 5240| 41| 5580| 116| 6.170| Wurden im Vergleich zu
- hiervon unvermietet 383| 5530| 385| 6.440| 391| 7.350| 2020 durchschnittiich sogar
- Mietstatus unbekannt 1 . 5| 8100 3|10.130] "und 18 % hohere Preise
Neubauten 893| 6.980| 702| 7.590| 759| s.400| 9czahlt. Der Anstieg ist auf
- hiervon vermietet 1 . 3| 7.120 2 . die . Verschlebung von
- hiervon unvermietet 893| 6.980| 697| 7.590| 757 | s.400| verkaufen in gefragtere
- Mietstatus unbekannt 0 - 2 1 . Lagen zuriickzufuhren.

Die in dieser Tabelle dargestellten Zahlen kénnen aufgrund der Anpassung der Baujahre bei
komplett entkernten und durchgreifend modernisierten Wohnhochhdusern ebenfalls nicht mit den
Veroffentlichungen der Jahre vor 2021 verglichen werden (vgl. Text zu Tabelle 3.7.3, S. 29).
Insbesondere in der Baujahresklasse 1978 bis 1990 haben sich die mittleren Preise 2019 im
Vergleich zum Immobilienmarktbericht 2020 teilweise deutlich reduziert.

3.7.5 Umwandlungen

2021 verzeichnete die Zahl der Umwandlungen von Mietwohnobjekten in Eigentumswohnungen
gegeniber 2020 einen Rickgang von rund 22 %. Rund 90 % der umgewandelten Wohnungen lagen
im Bereich der Innenstadt (2019 rund 72 %, 2020 rund 59 %).

Anzahl der im Grundbuch umgewandelten Wohneinheiten

Innenstadt (Bezirke 1 — 34) Sstggtsg;gbei; Ins-
Alt-/Innenstadt, gesa
Bahnhofsviertel, Nordend, | Sachsen- | Born- | Bocken- | Ginn- mt
Gutleut, Gallus | Westend | Ostend hausen heim heim heim | Sonstige
2019 180 57 295 203 32 28 20 251 1.066
2020 97 54 233 74 33 66 245 140 942
2021 79 43 146 111 30 242 0 80 731

Wie schon in den Vorjahren wird lediglich ein Anteil der baurechtlich genehmigten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Grundbuch gewahrt. Dies zeigt sich vor allem in Gebieten,
in denen die Eigentiimer aus Sorge vor einer evtl. bevorstehenden Erschwernis der Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen vorsorglich die Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragen.
Diese Umwandlungen werden nicht nur vorgenommen, um die Eigentumswohnungen im Anschluss
mit Gewinn zu verkaufen, sondern auch, um Erbregelungen vielseitiger gestalten zu kénnen.
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3.7.5.1 Erstverkauf aus WohnungseigentumsmaRBnahmen (alle Baujahre)
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe,
inkl. Wohnhochhauser und Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Jahr Anzg_hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 1.074 6.810 3.290 10.700 78 19 407
2020 932 7.440 3.310 12.380 79 19 238
2021 1.080 8.140 3.690 13.510 77 20 403

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

Baujahre bis 1918

Jahr Anzeihl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffélle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2019 122 7.610 2.530 12.630 80 31 338
2020 180 6.310 1.670 11.510 84 32 265
2021 136 6.180 2.820 9.890 79 42 177

Baujahre 1919 bis 1949

Jahr Anza"hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffélle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 75 2.880 900 7.520 84 35 168
2020 32 3.500 1.480 6.920 93 45 174
2021 42 3.520 1.240 8.510 92 40 361

Baujahre 1950 bis 1977

Jahr Anzg_hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 215 4.410 1.470 8.620 64 20 152
2020 246 5.160 1.710 9.050 63 21 285
2021 193 4.940 1.970 9.240 72 26 212

Baujahre 1978 bis 1990

Jahr Anzq_hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 9 3.470 2.690 3.740 79 42 91
2020 8 4.470 3.650 5.610 105 42 145
2021 6 4.580 3.960 5.860 88 73 116

Baujahre ab 1991 ohne Neubau

Jahr Anzq_hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 10 4.430 3.280 5.880 85 70 114
2020 11 6.220 4.440 6.990 133 55 179
2021 10 6.790 5.810 7.620 126 61 179
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3.7.5.3 Weiterverkauf (nach Baujahresklassen)
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe,
inkl. Wohnhochhauser und Sondertypen wie Dachgeschosswohnung, Maisonette, etc.)

Baujahre bis 1918

Jahr Anza"hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffélle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2019 155 5.760 2.180 9.680 82 19 325
2020 113 6.470 2.520 10.270 84 23 182
2021 190 7.220 3.570 11.110 85 16 266

Baujahre 1919 bis 1949

Jahr Anzahl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2019 76 4.240 1.790 7.360 77 23 225
2020 54 5.090 1.750 8.900 75 25 258
2021 64 5.410 1.790 8.860 78 27 148

Baujahre 1950 bis 1977

Jahr Anzeihl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffélle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2019 598 3.710 1.450 6.400 64 20 356
2020 561 4.150 1.550 7.050 63 16 337
2021 543 4.620 2.070 7.740 64 19 273

Baujahre 1978 bis 1990

Jahr Anza"hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffélle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum
2019 94 3.870 1.890 5.910 72 21 145
2020 85 4.480 2.070 7.450 88 22 318
2021 74 5.120 2.530 8.190 84 22 231

Baujahre ab 1991 ohne Neubau

Jahr Anzq_hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 449 5.440 2.660 8.810 87 25 202
2020 384 5.860 2.910 9.230 90 23 387
2021 467 6.620 3.320 10.550 89 24 252
Neubau
Jahr Anzq_hl €/m? Wohnflache Wohnflache [m?]
Kauffalle | Mittelwert| Minimum | Maximum | Mittelwert| Minimum | Maximum
2019 7 6.830 5.240 8.400 80 38 157
2020 22 6.430 4.060 8.790 77 33 145
2021 12 7.440 5.450 13.190 102 32 296
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3.7.6 Teileigentum

3.7.6.1 Tiefgaragenplatze und Garagen (geeignete Kaufvertrége, 90%-Stichprobe)

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

. . 2019 2020 2021
Tiefgaragenplatze | , .. | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 645 30.100 534 31.200 628 34.600
Innenstadt (Bezirke 1-33) 408 36.700 336 34.800 414 42.800
Restliches Stadtgebiet 218 24.100 205 24.400 237 26.200
2019 2020 2021
Garagen Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€] | Anzahl | Mittelwert [€]
Stadtgebiet insgesamt 28 15.300 26 20.900 47 19.700
Innenstadt (Bezirke 1-33) 12 17.800 13 27.700 15 29.300
Restliches Stadtgebiet 15 13.300 14 17.700 28 13.200

3.7.6.2 Biiros, Gastronomie, Praxen, Laden, gewerbliche Nutzungen
(geeignete Kaufvertrage, 90% Stichprobe, Daten 2019-2021)

Da die Kaufpreise je m? Nutzflache stark schwanken, koénnen statistische Mittelwerte nur
eingeschrankt auf den Einzelfall angewendet werden. Zudem wird in den Kaufvertragen oft nur die
Nutzflache aufgefihrt, was z. B. bei der Beurteilung eines Ladens zu Schwierigkeiten fuhrt:

Wie grol} ist die reine Verkaufsflache im Erdgeschoss?
Wie grol} ist die Lagerflache im Erdgeschoss?
Wie grol} ist die Lagerflache im Untergeschoss?

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

Der Teileigentumsmarkt unterscheidet sich vom Wohneigentumsmarkt vor allem durch den
unterschiedlichen Einfluss von der Stockwerkslage, der Flachenkonzeption, des Mietstatus, etc. Es
bedarf daher fir die Heranziehung von Vergleichspreisen einer detaillierten Analyse der
Einzelpreise.

Erdgeschoss Andere Geschosse
Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum

[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Stadtgebiet 120 | 4.070 850 9.500 32 3.090 610 6.980
insgesamt

(B'ggifgjt?_d;?’) 78 4.940 2.130 10.460 | 15 4.820 610 9.850

Restliches 42 2.570 850 5.290 16 2.320 1.820 3.140
Stadtgebiet

Aufgrund der geringen Anzahl an Verkaufsfallen wurde abweichend zu den anderen Abfragen in
diesem Marktbericht fur diesen Sektor des Teileigentums die Vertragsjahre 2019 bis einschlief3lich
2021 abgefragt. Die Abfrage wurde extremwertbereinigt. Die Stichprobe ist jedoch in sich sehr
inhomogen, da verschiedene Nutzungsarten, Stockwerke und FlachengréRen enthalten sind. Es
wurde nicht nach unvermieteten und vermieteten Objekten unterschieden.
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3.8 Wertrelevante Daten

3.8.1 Indizes

Die verschiedenen Indizes spiegeln nicht in jedem Fall die reale Marktentwicklung wider, da der
Stichprobenumfang sehr unterschiedlich sein kann. Einzelwerte sollten daher nicht Uberbewertet
werden und im Zusammenhang mit dem Marktgeschehen sachgerecht beurteilt werden. Die Indizes
werden gemaf §18 ImmoWertV ermittelt.

3.8.1.1 Bodenpreisindizes

Die Bodenpreisindizes werden jeweils aus dem Mittelwert der Bodenrichtwerte bzw. im Bereich
Handel aus dem Mittelwert von ausgesuchten Bodenrichtwertzonen gebildet. Im Bereich Biro
ergaben sich 1996 durch Umklassifizierung von Bodenrichtwertzonen Stichprobenanderungen. Die
Bodenpreisindizes flr Burogrundsticke werden daher in der folgenden Tabelle nicht mehr
aufgefiihrt. Stattdessen wird die Entwicklung des Bodenwertniveaus von Birogrundstiicken auf der
folgenden Seite dargestellt.

Wohnbauflachen Wohnbauflachen Handel in Wohn- Qewerbe ohne
o L . : Einzelhandels- u.
(sachwertorientiert) | (ertragswertorientiert) | und Mischgebieten e
Blrolagen
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
2012 101,8 107,9 81,7 94,5
2014 108,2 115,7 84,2 98,7
2016 128,0 1471 97,6 99,5
2018 155,8 223,6 120,7* 109,4
2020 205,9 320,3 172,4* 127,7
2022 224,2 381,4 165,2 151,0

*Hinweis: Im Jahr 2018/2020 wurde die Steigerung mafgeblich durch die Erhéhung der BRW im Wohnungsbau beeinflusst.

Bodenpreisindizes
Stichtag: jeweils 01. Januar des angegebenen Jahres, Wahrungsbasis: €
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Die Bodenpreisentwicklung fur Blrogrundstiicke wird als jahrliche Bodenwertentwicklung abgebildet.
Dabei wird die mittlere Entwicklung der Bodenrichtwerte fur bestimmte Nutzungsarten und Lagen

dargestellt.

Individuelle

Bodenrichtwerte  kdnnen

Bodenwertentwicklung abweichen (z.B. Bankenviertel).

erheblich

von der allgemeinen

Entwicklung Bodenwertniveau Biirogrundstiicke

City-Westend City-Rand Subzentren Sonstige Lagen
WGFZ 5,0 WGFZ 3,0 WGFZ 2,0 WGFZ 2,0
2006 100,0 100,0 100,0 100,0
2007 106,3 100,0 100,0 100,0
2008 106,3 100,0 81,3 91,4
2009 85,0 79,4 75,0 74,3
2010 85,0 79,4 61,3 68,6
2011 87,5 70,6 56,3 57,1
2012 87,5 70,6 56,3 57,1
2013 92,5 70,6 56,3 57,1
2014 92,5 70,6 56,3 57,1
2015 110,0 70,6 56,3 57,1
2016 118,8 70,6 56,3 57,1
2017 133,8 70,6 56,3 57,1
2018 145,0 70,6 56,3 57,1
2019 166,3 82,4 62,5 68,6
2020 197,5 82,4 72,5 68,6
2021 197,5 76,5 66,3 61,4
2022 207,5 70,6 58,8 55,7
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3.8.1.2 Indizes fiir Reihenmittel-, Reihenend- und Doppelhaushalften

Index
(Basis: Mittel €/m? WF im Jahr 2006 = 100)

Lage ) Fir die Entwicklung des relativen Kaufpreises [€/m?
sehrgut/ | .. e';‘;?:ih’ Wohnflache] fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
gehoben einfach ermittelt der Gutachterausschuss Indizes. Sie basieren

2006 100 100 100 auf dem Indexwert 100 als Mittelwert der Kaufpreise aus
2007 105 96 103 dem Vertragsjahr 2006. Der Teilmarkt ist zusatzlich nach
2008 109 101 90 Lagen untergliedert.
2009 105 102 91*
2010 117 102 103 Der Index fiir die sehr gute/gehobene Lage wird in 2018
2011 114 111 115 vor allem durch Transaktionen von Objekten &lterer
2012 130 120 138 Baujahre beeinflusst. In 2020 flieBen in den Index der
2812 123 132 122 e?nfachen und sehr einfach Lagg nur Ve_rkéufe aus der
2015 150 142 157+ einfachen Lage ein, da es hier keine Verkaufe in der sehr
2016 181 148 151 einfachen Lage gab.
2017 203 161 189*
2018 192 174 210 * Bei der gestrichelten Linie in der einfachen/ sehr
2019 196 195 220 einfachen Lage liegen weniger als 10 Kaufvertrage pro
2020 250 224 213* Jahr vor.
2022 246 244 234
e sehr gut/ gehoben e mittel einfach/ sehr einfach
300
200 o~

100 “_1;;;;::::===I‘==:—-'

2006

2007

2008

2009

2010

2012
2013
2014
2015

2011
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Jahr der Transaktion
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3.8.1.3 Indizes fiir Mehrfamilienhauser

Fir die Entwicklung des relativen Kaufpreises [€/m? Wohn-/Nutzflache] fir Mehrfamilienhauser
ermittelt der Gutachterausschuss Indizes. Sie basieren auf dem Indexwert 100 als Mittelwert der
Kaufpreise aus dem Vertragsjahr 2006. Es flieBen die geeigneten Kaufvertrage (keine
Tauschvertrage oder Zwangsversteigerungen) von Drei- und Mehrfamilienhdusern mit einem
gewerblichen Ertragsanteil unter 20 % ein. Die Teilmarkte der Mehrfamilienhauser sind zusatzlich in
Baujahres- und Lagestufen untergliedert. Aus Mangel an Daten ist eine Untersuchung flir Neubauten
nicht méglich. Neubauten (Beurkundungsjahr und 2 Vorjahre) wurden daher bei der Berechnung
nicht bericksichtigt.

Im Zuge der Anpassung der Baujahresklassen an den Immobilienmarktbericht Deutschland
wurden die Daten fiir die Indizes fiir Mehrfamilienhduser fiir den Marktbericht 2020 neu
abgefragt. Die Indizes bis 2019 wurden aus dieser neuen Stichprobe berechnet, sodass sich
Anderungen zu den vorherigen Marktberichten ergeben.

3.8.1.31 Mehrfamilienhauser Altbau (Baujahr bis 1949)
Lage Der Index fur Mehrfamilienhduser mit
sehr gut/ ] einfach/ Baujahr bis 1949 wird maRgeblich von
alle gehoben mittel ei‘::;:(’:h Objekten mit Baujahren vor 1918
2006 100 100 100 100 bestimmt.  Eine  Aufteilung  der
2007 96 100 105 100 Baujahresklassen in ,vor 1919“ und
2008 118 123 119 97 »,1919 bis 1949 ist nicht mdglich, da der
2009 126 134 114 121 Stichprobenumfang  fir  Baujahre
2010 129 137 130 114 zwischen 1919 und 1949 sehr gering
2011 137 151 144 127 Ist.
2012 125 152 132 137 . .
2013 166 223 151 128 Der Indexwert fur die sehr gute/
2014 161 175 156 142 gehobene Lage in 2013 wird durch
2015 181 191 199 183 einige extrem hohe Kaufpreise (Werte
2016 180 187 208 182 Uber 10.000 €/ m2WF + NF) beeinflusst.
2017 222 233 265 214 In 2019 wird der Index fur die sehr gute/
2018 244 279 243 211 gehobene Lage durch einen hohen
2019 232 239 269 255 Anteil von Liegenschaften aufierhalb
2020 265 289 208 285 des Innenstadtbereiches beeinflusst.
2021 281 309 318 311
e——alle Lagen ~ e===sehr gut/ gehoben — emmittel einfach/ sehr einfach
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Der hohe Index in 2019 fir die sehr gute/
gehobene Lage wird durch eine
hochpreisige  Liegenschaft neueren
Baujahres beeinflusst.

* Fir Mehrfamilienhauser mit Baujahr ab
1950 in einfacher/sehr einfacher Lage
liegen mehrheitlich weniger als 10
Kaufvertrage pro Jahr vor (gestrichelte
Linie). Fur die sehr gute/gehobene
Lage liegen im Jahr 2018 ebenfalls
weniger als 10 Kaufvertrage vor. Dies
trifft ebenfalls flr die mittlere Lage im
Jahr 2006 zu.

**In den Jahren 2006 und 2008 (quadra-
tisch dargestellte Datenpunkte) liegen
fur Mehrfamilienhduser mit Baujahr ab

3.8.1.3.2 Mehrfamilienhauser ab Baujahr 1950 ohne Neubau
Lage
einfach/
alle sehr gut/ mittel sehr
gehoben einfach

2006 100 100 100* 100**
2007 108 113 94 113*
2008 115 123 102 111**
2009 113 116 104 106*
2010 123 132 105 109*
2011 129 135 113 118*
2012 126 140 110 125*
2013 145 150 128 168*
2014 160 172 138 122*
2015 173 211 147 147*
2016 169 189 147 159*
2017 225 246 202 201*
2018 206 233* 202 182*
2019 250 280 209 253
2020 264 272 246 217*
2021 313 347 260 238*

Index
(Basis: Mittelwert €/ m? WF+NF im Jahr 2006
100)

400
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mittel einfach/ sehr einfach

/
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3.8.1.4 Indizes fiir Eigentumswohnungen

Fir die Entwicklung des relativen Kaufpreises [€/m? Wohnflache] fir Eigentumswohnungen ermittelt
der Gutachterausschuss Indizes. Sie basieren auf dem Indexwert 100 als Mittelwert der Kaufpreise
aus dem Vertragsjahr 2006. Es flielen samtliche geeignete Transaktionen von unvermieteten
Wohnungen, Dachgeschosswohnungen, Atelierwohnungen, Luxuswohnungen, Penthausern,
Maisonetten und Souterrainwohnungen in Zwei-, Drei- und Mehrfamilienhdusern (inkl.
Wohnhochhauser) mit einem gewerblichen Anteil von maximal 50 % ein. Die Teilmarkte der
Eigentumswohnungen sind zusatzlich in Baujahres- und Lagestufen untergliedert.

Im Zuge der Anpassung der Baujahresklassen an den Immobilienmarktbericht Deutschland
wurden die Daten fiir die Indizes fiir Eigentumswohnungen im Marktbericht 2020 neu
abgefragt. Die Indizes bis 2019 wurden aus dieser neuen Stichprobe berechnet, sodass sich
Anderungen zu den vorherigen Marktberichten ergeben.

3.8.1.441 Eigentumswohnungen - sehr gute und gehobene Lage

Bei der Baujahresklasse 1978 bis 1990 wurden in 2018 und 2019 Verkaufe aus einer Liegenschaft
mit ungewohnlicher Kaufpreisgestaltung nicht beriicksichtigt. In 2020 wurde in der Baujahresklasse
Neubau circa ein Drittel der Transaktionen in einer Liegenschaft verkauft. Zudem liegen alle diese
Wohnungen oberhalb des neunten Geschosses.

Baujahre
alle bis 1918 ab ‘:E;“I‘% bis ab ‘:%57(_11 bis ab 11%;% bis | ab agzlg:ne Neubau
2006 100 100 100 100 100 100 100
2007 108 102 99 109 102 106 122
2008 109 110 108 102 87 106 129
2009 112 111 118 111 88 102 118
2010 122 120 116 119 111 123 129
2011 137 125 125 137 126 130 142
2012 152 140 136 148 127 144 160
2013 164 152 148 177 131 143 173
2014 172 156 142 198 141 168 163
2015 186 171 184 192 141 175 177
2016 194 192 181 201 186 185 187
2017 215 217 189 222 188 231 192
2018 228 249 207 241 196 235 216
2019 251 275 238 249 222 240 259
2020 284 256 264 297 228 260 342
2021 311 279 284 307 278 313 347

sehr gut/ gehoben (alle Baujahre) bis 1918

1919 bis 1949 — 1950 bis 1977

1978 bis 1990 ab 1991 ohne Neubau
——Neubau
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300 | /:

200 -

Index
(Basis: Mittel €/m? WF im Jahr 2006 = 100)
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3.8.1.4.2 Eigentumswohnungen - mittlere Lage
Baujahre

alle bis 1918 ab ‘:%‘L% bis | ab ‘:%57(; bis | ab 11%79% bis | ab :lgz:)::ne Neubau
2006 100 100 100 100 100 100 100
2007 101 121 106 102 94 109 103
2008 106 118 136 105 93 104 111
2009 116 111 210 106 90 109 118
2010 122 121 150 108 102 114 124
2011 136 127 165 130 111 121 132
2012 147 127 162 133 113 127 141
2013 157 146 171 141 115 141 150
2014 173 137 180 160 126 151 164
2015 189 170 194 157 149 172 175
2016 216 163 244 175 149 188 206
2017 238 180 220 207 156 214 231
2018 246 208 247 232 186 234 250
2019 282 217 284 282 208 264 287
2020 300 241 294 300 224 295 299
2021 356 260 350 325 233 331 353

——mittel (alle Baujahre) bis 1918 1919 bis 1949

—1950 bis 1977 —— 1978 bis 1990 ab 1991 ohne Neubau

Neubau
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Index
(Basis: Mittel €/m? WF im Jahr 2006 = 100)
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3.8.1.4.3

Eigentumswohnungen — einfache und sehr einfache Lage

Fir die Erstellung der Indizes der einfachen und sehr einfachen Lage wurden die Baujahresklassen
bis 1918 und 1919 bis 1949 sowie die Baujahresklassen 1978 bis 1990 und ab 1991 ohne Neubau
vereinigt, da der Stichprobenumfang ansonsten zu gering ist.

Der Abfall der Indizes in 2019 fiir die einfache/sehr einfache Lage Uiber alle Baujahre wird stark durch
einen Anstieg an hochpreisigen Erstverkaufen aus Neubau in den Jahren 2017 und 2018 beeinflusst.
Diese Verkaufe sind in 2019 von den Fallzahlen im Vergleich zu den beiden Vorjahren wieder
ricklaufig. Prinzipiell ist in allen Baujahresklassen von steigenden Kaufpreisen auszugehen.

Baujahre
alle bis 1949 ab 1950 bis1977 ab ;973 ohne Neubau
eubau
2006 100 100 100 100 100
2007 106 115 98 88 106
2008 105 131 102 90 92
2009 110 127 100 83 98
2010 117 137 101 83 106
2011 141 152 105 86 120
2012 148 177 107 102 123
2013 154 150 120 104 121
2014 171 148 125 116 124
2015 181 187 136 119 128
2016 193 187 141 147 147
2017 235 206 172 154 177
2018 258 225 198 192 211
2019 220 190 212 179 221
2020 234 199 232 216 222
2021 284 263 287 252 215
einfach/ sehr einfach (alle Baujahre) bis 1949
— 1950 bis 1977 ——ab 1978 ohne Neubau
Neubau
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3.8.2 Bodenrichtwerte

3.8.2.1 Bodenrichtwertentwicklung

Der Gutachterausschuss Frankfurt hat zum 01.01.2022 neue Bodenrichtwerte bestimmt. Diese
kénnen im Internet unter bodenrichtwerte.frankfurt.de kostenlos abgerufen werden.

3.8.2.2 Bodenrichtwerte mit Lageklassifizierung

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

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und werden flachendeckend fir das ganze
Stadtgebiet ermittelt (§ 196 BauGB).

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut waren. Irgendwelche Anspriche gegeniber den Tragern der
Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehérde koénnen weder aus der Zonierung der
Bodenrichtwerte noch aus den Eintragungen in der Richtwertkarte hergeleitet werden. In
Geschosswohnungsbaugebieten kdnnen die nachgewiesenen Werte nicht uneingeschrankt fir den
bebauten Altbestand (Mietwohnungsbau) herangezogen werden, weil die zugrundeliegenden
Verkaufspreise Uberwiegend fir Eigentumswohnungsbaumalnahmen bezahlt wurden. Der Boden-
wertansatz in Geschaftslagen geht davon aus, dass eine handelsbetriebliche Nutzung nicht in allen
Etagen (keine reinen Kaufhauser) stattfindet.

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

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte fir Kleingartenflachen und Freizeitgarten wird davon
ausgegangen, dass die Grundstlicke angelegt sind (Zaune, Obstbdume, etc.). Der Aufwuchs ist nicht
in den Bodenrichtwerten enthalten.

Lagen

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt
Frankfurt am Main nach Nutzungsarten und nach Preisstufen unterschieden. Die preisbildenden
Aspekte sind von Kaufer zu Kaufer unterschiedlich. Es wurde nicht im Einzelfall geprift, ob die
nachfolgenden allgemeinen Kriterien fir Wohnlageneinstufungen den jeweiligen Preisstufen des
Gutachterausschusses entsprechen:

Larmimmissionen

Anbindung an den 6ffentlichen Personen Nahverkehr
Erreichbarkeit durch den Individualverkehr
Nahe zu Kita und Schulen
Wohnumfeldbegriinung

Erreichbarkeit der Nahversorgungseinrichtungen
Gesellschaftslage

Attraktivitat der Nachbarbebauung
Parkmoglichkeiten

Méoglichkeiten zur Freizeitgestaltung

Kulturelles Angebot

Gastronomisches Angebot
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Bei der Darstellung der Bodenrichtwerte geht aus der Zonennummer die Lage (Preisstufe) hervor
(dritte Ziffer der ,Klammerzahl® des Bodenrichtwertes, siehe auch Kapitel 3.2, S. 14). Die
Lageeinstufung in den Wohnungsbaugebieten erfolgte ausschliellich aufgrund der
Bodenrichtwerthdhe. In den gezahlten Kaufpreisen spiegelt sich der Einfluss der wertbildenden
Faktoren wider.

Dain den vergangenen Jahren die Preisentwicklung von innenstadtnahen Lagen und von Randlagen
zum Teil erheblich voneinander abwich, betrachtet der Gutachterausschuss die beiden Teilmarkte
differenziert.

Biliro: Geschéftslagen: Wohnen: Gewerbe:

1 = City — Banken- . _ 1 = gute Lage

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

versorgungsgebiete gepragt

Die Bodenrichtwerte 2010 bis 2022 kénnen Sie flurstickgenau und kostenlos im Internet einsehen:

bodenrichtwerte.frankfurt.de

im] Q  Geoportal Frankfurt * IS

] fa) %) httpsy//geoportal frankfurt.de/karte/

i=Themen  / Werkzeuge X Kontakt  'E¥Informationen W Legende @QFFM Geopo rtal Frankfurt

L)
© Hintergrundkarten (%8 -r =
= I
© Freizeit und Geschichte i
@ Planen und Bauen 4 '\

@ Bodenrichtwerte

B Bodenrichtwerte 2022
Bodenrichtwerte 2020
Bodenrichtwerte 2018
Bodenrichtwerte 2016

Bodenrichtwerte 2014

0OO0OODOOO

Bodenrichtwerte 2012
0D Bodenrichtwerte 2010
© Hohen

© O Zustindigkeiten

eeocCcoCe

O Beviilkerung 2021
O Bodenordnungsverfahren

O Flurstiicke

O Nutzungsbeschrénkung

L) Wohnen und Soziales

© Ausgewihlte Themen

Die Jahrgadnge der Bodenrichtwerte kdnnen Sie unter
Themen > Fachdaten > Planen und Bauen > Bodenrichtwerte
einblenden.

Weitere Moglichkeiten, wie Sie Bodenrichtwerte erhalten kénnen, finden Sie im Kapitel 4.3 (Seite
75).
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3.8.2.3 Anpassung von Bodenrichtwerten durch Umrechnungskoeffizienten
3.8.2.31 Geschosswohnungsbau

Bei den ertragswertorientierten Liegenschaften zeigt sich beim Bodenrichtwert eine Abhangigkeit
von der Geschossflachenzahl: Je mehr gebaut werden kann, desto hdher sind die Ertrage und desto
héher ist auch der Bodenwert. Die Umrechnungskoeffizienten fir den Geschosswohnungsbau in
Frankfurt am Main werden von Zeit zu Zeit Gberpruift.

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

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

WGFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

0,677 0,729 0,782 0,836 0,890 0,945

1000 | 1,055 | 1111 | 1467 | 1.223 | 1.278 | 1334 | 1.389 | 1444 | 1499

1,552 1,606 1,658 1,710 1,761 1,810 1,859 1,906 1,952 1,996

2,039 2,085 2,131 2,177 2,222 2,268 2,312 2,357 2,401 2,445

2,488 2,531 2,574 2,617 2,659 2,701 2,743 2,784 2,825 2,866

2,907 | 2,947 | 2,987 | 3,027 | 3,066 | 3,105 | 3,144 | 3,182 | 3,221 3,259

3,297 3,334 3,371 3,408 3,445 3,481 3,517 3,553 3,589 3,624

3,659 | 3,694 | 3,729 | 3,763 | 3,797 | 3,831 3,865 | 3,898 | 3,931 3,964

3,997 | 4,029 | 4,062 4,094 | 4125 | 4,157 | 4,188 | 4,219 | 4,250 4,281

O NGO~ WwN=O

4,311 | 4,341 | 4,371 | 4,401 | 4,431 | 4,460 | 4,489 | 4,518 | 4,547 | 4,575

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

Die Auswertung der Kaufvertrage sowie die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten erfolgen auf
der Grundlage der Definition des § 20 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(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
Grundstiicksflache i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den Auflenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliellich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen.

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

Der Gutachterausschuss Frankfurt beriicksichtigt nach § 16 Absatz 4 ImmoWertV fir die Ermittlung
der WGFZ Dachgeschosse mit 75 % ihrer Flache sowie Staffelgeschosse in vollem Umfang.

Der Sachverstandige hat bei unterirdischen Geschossen (z.B. Tiefgarage) zu prifen, ob die Ertrage
des Untergeschosses im Vergleich zu den Ertrdgen der Vollgeschosse so relevant sind, dass die
wertmaRige Auswirkung dieser unterirdischen Flachen in den BOG anzusetzen sind. Gleiches gilt,
sofern sich im Untergeschoss Wohnrdume oder Buro/Handelsflachen befinden. Eine Anrechnung
auf die WGFZ erfolgt aufgrund der neuen ImmoWertV nicht mehr.
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3.8.2.3.2 Biiroflachen

Im Burosektor werden alle Bodenrichtwerte in Bezug auf die WGFZ linear umgerechnet. Verdoppelt
sich z. B. die Geschossflachenzahl, so verdoppelt sich ebenfalls der Bodenrichtwert. Diese
Abhangigkeit halt der Gutachterausschuss in guten Birolagen bis zu einer Geschossflachenzahl von
ca. 5,0 fir sachgerecht.

Bei einer Hochhausbebauung mit einer Geschossflachenzahl tGber 5,0 fihren erhdhte Baukosten
und eine Verringerung des Verhdltnisses der Nutzflache zur Bruttogeschossflache zu einer
Reduzierung der Bodenwerterhéhung (s.a. Verdffentlichung Debus: GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten fur Birohochhauser, GuG 5-2000, S. 279 ff, erganzt durch Veroffentlichung Debus:
Aktuelle Hinweise zur Bewertung von Birohochhdusern, GuG 1/2014 S. 16 ff). Hierbei ist zu
beachten, dass die wichtigste EinflussgroRe der Umrechnung (parabelférmig) in der jeweiligen
Miethohe liegt. In nicht so guten Birolagen endet die Steigung der dort dargestellten Parabel
wesentlich eher.

In einfachen Birolagen ist die lineare Umrechnung nur bis zu einer WGFZ von 2,5 vorzunehmen.
Far einfache Birolagen empfiehlt der Gutachterausschuss die folgenden
Umrechnungskoeffizienten. Zu den einfachen Biirolagen zéhlen die Bodenrichtwerte mit den Zonen-
Nr. 4640xxxx und 4650xxxx, somit auch Niederrad und Mertonviertel.

Die folgende Tabelle ist fir Richtwerte ab dem 01.01.2022 anzuwenden:

WGFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0, . . . . . 0,500 0,600 0,700 0,800 0,900
1, 1,000 1,100 1,200 1,300 1,400 1,500 1,600 1,700 1,800 1,900
2, 2,000 2,100 2,200 2,300 2400 2,500 2,568 2,633 2,695 2,758
3, 2,818 2,880 2,943 3,008 3,070 3,133 3,193 3,255 3,318 3,378
4, 3,438 3,495 3,565 3,615 3,673 3,730 3,788 3,845 3,903 3,958
5, 4,015 4,070 4,125 4,180 4,235 4,288 4,343 4,395 4,450 4,503
3.8.2.3.3 Eigenheimnutzung

Im Sektor ,Einfamilienhausgrundsticke“ halt der Gutachterausschuss es fir sachgerecht, bei
Reihenmittelhdusern die Bodenrichtwerte bis zu 250 m? Grundsticksflache anzuwenden, bei
Doppelhaushélften oder Reihenendhdusern bis zu 400 m? und bei Ublich ausgestatteten
freistehenden Einfamilienhausern bis zu 550 m2.

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

In Gebieten mit villenartiger Bebauung wird bis zu einer Grundstiicksgrofie von 1.000 m? der volle
Bodenrichtwert angesetzt. Fir darlberhinausgehende Grundstiicksflachen sind die o. a.
Ausfiihrungen entsprechend anzuwenden.

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

3.8.2.3.4 Einzelhandel

Die folgenden Ausfiihrungen wurden vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich
der Stadt Frankfurt am Main im November 2021 beraten. Die Bodenrichtwerte 2022 wurden im
Bereich Einzelhandel auf dieser Basis beschlossen.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Bodenrichtwerte des Teilmarkts Einzelhandel sind nicht wie
im Teilmarkt Blro oder Wohnen Uber Verkaufe von unbebauten Objekten ableitbar.

Besonderheit bei Handelsimmobilien:

¢ Im Einzelhandel ist das Erdgeschoss mit gro3er Frontseite zur Einkaufsstralde und mit einer
geringen Tiefe wegen der Laufkundschaft am ertragsreichsten.
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o Wegen der (ertragsbringenden) Bedeutung des Erdgeschosses sind Bodenrichtwert-
Umrechnungen Uber die Ertragsverhaltnisse (unterschiedlich klassifiziert durch die Lage im
Geschoss und die Zonierung im Erdgeschoss) im Gegensatz zu der reinen baulichen
Ausnutzung (die i. d. R. nur ansteigt durch eine Aufstockung in den obersten Geschossen) laut
bundesweiter Umfrage in mehreren Stadten Standard.

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

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

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

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

WGFZ- e 5 Obergeschosse

Zu- / Abschlags pro ¢ 10 m StraBenfront (Eingang/Schaufenster) im EG
AWGFZ 1,0:

e 20 m Ladentiefe im EG

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

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

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

Umrechnungskoeffizient je Teilmarkt und Abweichung von AWGFZ 1,0 [€/m?]:

linearer Anderungswert Anwendunas-
Teilmarkte im Einzelhandel je abweichende WGFZ 1,0 bereichg
(ermittelt durch das Schichtverfahren)
City 1a
City 1b — Bereich RoRmarkt bzw. 1.800 €/m? WGFZ zw. 3,0-8,0
Konstabler Wache (4520)

City 1b 760 €/m? WGFZ zw. 3,0-8,0
City 1c 730 €/m? WGFZ zw. 2,0-6,0
dezentrale Einkaufslagen 1.000 €/m? WGFZ zw. 1,5-4,0
sonstige Nahversorgungsgebiete Umrechnungskoeffizienten des Geschosswohnungsbaus

Anwendung: Die Umrechnungskoeffizienten sollen in der Annahme angewendet werden, dass die
Anderungen in der baulichen Auslastung (WGFZ) ausschliellich in den
Obergeschossen (ab dem 2. OG) stattfinden.

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

Berechnung Bodenrichtwert (Teilmarkt Einzelhandel):
WGFZ Bewertungsobjekt - WGFZ Bodenrichtwertzone = AWGFZ
BRW + (AWGFZ x Umrechnungskoeffizient) = individueller BRW

Beispiel 1: City 1a; z. B. BRW-Zone 4510; BRW 32.000 €/m? bei WGFZ 5,0;
Bewertungsobjekt: WGFZ 4,2; Koeffizient = 1.800 €/m?

WGFZ 4,2 - WGFZ 5,0 = AWGFZ -0,8
32.000 €/m? + (-0,8 x 1.800 €/m?) = 30.560 €/m?

Beispiel 2: dezentrale Einkaufslagen; z. B. BRW-Zone 4540;
BRW 3.800 €/m2 bei WGFZ 2,5; Bewertungsobjekt: WGFZ 3,2;
Koeffizient = 1.000 €/m?

WGFZ 3,2 - WGFZ 2,5 = AWGFZ +0,7

3.800 €/m? + (0,7 x 1.000 €/m?) = 4.500 €/m?
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Umrechnungskoeffizienten Frankfurt sonstige Nahversorgungsgebiete (BRW-Zonen 4550):

¢ |n den Zonen der sonstigen Nahversorgungsgebiete ist die Bebauung i.d.R. harmonisch in
unmittelbar angrenzende Wohngebiete integriert.

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

e Das Ungleichgewicht der Geschossertrage ist nicht so pragnant wie in den reinen
Einzelhandelsgebieten der Innenstadtzonen City 1a — 1c. Die Abhangigkeit der baulichen
Ausnutzung (WGFZ) wird in Analogie zu den Geschosswohnungsbaugebieten gesehen.

e Es empfiehlt sich als Umrechnungskoeffizienten flir Zonen der sonstigen Nahversorgungs-
gebiete die Umrechnungskoeffizienten des Wohnungsbaus anzunehmen (s. 3.8.2.3.1, S. 45).

Beriicksichtigung von Sonderféllen:  « unterschiedliche Geschossflachen

¢ unterschiedliche Bauteile
e inhomogene bauliche Auslastung des Flurstiicks

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

Beispiel 3: City 1b; Bodenrichtwert 5.600 €/m? bei WGFZ 4,0; Grundstiicksflache = 1.000 m?
(insgesamt); 800 m? Grundstiicksflache bebaut; Koeffizient = 760,— €/m?

Querschnitt: Langsschnitt
Micht bebaubare Fliche 200 m?
Bauteil A Bauteil B Bauteil C
4 Geschosse 6 Geschosse | 3 Geschosse
GF* 400 m* GF*200m# | GF* 200 m* X inchoms | it 4 o
GF* 400 m* GF* 200 m* GF* 200 m*

* GF = Geschossflache pro Geschoss

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

fur Bauteil A (AWGFZ 0,0): 5.600 €/m2 + 0,0 x 760 €/m?
fur Bauteil B (AWGFZ +2,0):  5.600 €/m? + 2,0 x 760 €/m?
fur Bauteil C (AWGFZ -1,0):  5.600 €/m?- 1,0 x 760 €/m?
unbebaute Flache

5.600 €/m? Teil-Grundstlick Bauteil A

7.120 €/m? Teil-Grundstiick Bauteil B

4.840 €/m? Teil-Grundstiick Bauteil C
0 €/m?

Ermittlung der gewichteten Summe der Bodenrichtwerte der Teilabschnitte Bauteil A-C
Grundflache Bauteil A entspricht 50% der Uberbauten Flurstlicksflache
Grundflache Bauteil B entspricht 25% der liberbauten Flurstlicksflache
Grundflache Bauteil C entspricht 25% der Gberbauten Flurstlicksflache

5.600 €/m? x 0,5 + 7.120 €/m? x 0,25 + 4.840 €/m* x 0,25 = 5.790 €/m? bebaute Flache
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3.8.3 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 BauGB) sind
gemal § 21 Absatz 2 ImmoWertV Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Fir die
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurden i. d. R. die von den Erwerbern mitgeteilten
Ertragsverhaltnisse zum Verkaufszeitpunkt zugrunde gelegt.

Bei Biro- und Verwaltungsgebauden wurde auf der Basis der Verdffentlichungen von Jones Lang
LaSalle geprift, ob die Mieten marktublich erzielbar sind. Bei erheblichen Abweichungen von
tatsachlicher und marktublich erzielbarer Miete wurde die marktiblich erzielbare Miete der
Liegenschaftszinssatzermittlung zugrunde gelegt. Bei leerstehenden oder teilweise leerstehenden
problembehafteten Objekten — vor allem Biroobjekte - wurde eine Vermietungsphase von bis zu drei
Jahren dahingehend beriicksichtigt, dass der Kaufpreis um diese Leerstandsphase bereinigt wurde.
Over-/Underrentberechnungen wurden im Hinblick auf die Mieth6he mit einem Zinssatz von 2,5 %
vorgenommen. Bei strukturellem Leerstand werden diese Flachen im Ertrag nicht berlcksichtigt.
Dennoch erforderliche Bewirtschaftungskosten fur diese Flachen werden in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung der marktublich erzielbaren Miete von Wohnungen wurde die tatsachliche Miete des
jeweiligen Objektes herangezogen. Diese Ist-Mieten wurden je nach Vertragsdatum auf Basis des
jeweils gultigen Frankfurter Mietspiegels auf Marktiblichkeit Gberprift. Bei nur geringer Abweichung
zwischen tatsachlicher Miete und Miete gemaf Mietspiegel wurde die Ist-Miete angehalten.

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

Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhduser und Wohnungseigentum
(3.8.3.6, S. 52 und 3.8.3.7, S. 53 f.) wurden alle Mieten auf Basis des Mietspiegels 2020 ermittelt.
Die durch die HMietBgV eingeflihrten Regelungen (Mietpreisbremse) fanden keine Beachtung.

Bei Mehrfamilienhdusern mit und ohne Gewerbe wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
in Ansatz gebracht, bei den Biro- und Verwaltungsgebduden sowie Geschaftshausern lag der
Kaufvertragsauswertung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren zugrunde.

Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Ertragswertrichtlinie ermittelt (ab 2019 zzgl. 0,5 %
sonstige, nicht umlegbare Kosten). Die Auswertung der Verkaufsfélle erfolgte aufgrund der Angaben
der Eigentimer. Die angegebenen Wohnflachen oder Biroflachen wurden auf Plausibilitat Gberpruift,
aber nicht exakt nachgerechnet. Daher kann nicht davon ausgegangen werden, dass bei allen
Angaben Uber die Biroflache die gif-Richtlinie zugrunde liegt.

Sehr niedrige Liegenschaftszinssitze oder sogar negative Liegenschaftszinssatze
erschweren eine nachvollziehbare sinnvolle Anwendung des Ertragswertverfahrens. In
diesen Teilmarkten wird dringend das Vergleichswertverfahren empfohlen! - Falls dennoch
das Ertragswertverfahren herangezogen wird und Bewertungsparameter in Abweichungen zu
der Ertragswert-Richtlinie verwandt werden, stellen die in Kapitel 3.8.8 (ab S. 71) ermittelten
Nettoanfangsrenditen eine gute Kontrolimoéglichkeit des ermittelten Verkehrswertes dar.

Die folgenden Liegenschaftszinsermittiungen wurden auf Grundlage der Bodenrichtwerte
2022 vorgenommen, die Liegenschaftszinssidtze wurden unabhidngig vom Vertragsjahr
entsprechend angepasst.
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3.8.3.1 Biironutzung
(bebaute Grundstiicke, Biro und Verwaltung, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 u. 2021)

BRW — An- Mittel | Mini- | Maxi- Median Standard | Mittlere Mittlere
schlls- Zahl wert mum mum [%] abwei- RND Nutzflache
sel’ [%] | [%] | [%] ° chung [Jahre] [m?]

Bankenviertel/ 461 5 2,5 1,9 3.1 2.4 0,5 36 10.301
Westend/
City-Innenstadt 462 7 1,3 0,5 2.4 1,0 0,8 33 7.021
City-Rand 463 6 1,8 0,6 2,7 1,9 0,9 38 15.670
Subzentren 464 12 29 -0,4 6,3 2,5 2,1 37 7.790
Sonstige 465 4 2,8 18 | 41 2,6 1,1 41 6.192
Lagen

'Entspricht den ersten drei Ziffern der BRW-Zonennummer

Die zugrunde gelegten VerduBerungen fanden in den Jahren 2020 und 2021 statt. Nach
Auffassung des Gutachterausschusses stellen diese allerdings nicht immer die aktuelle
Marktlage dar (Stichprobenumfang, etc.). Die Liegenschaftszinssdtze wurden auf Basis der
Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

2021 wurden rund ein Drittel mehr Kaufvertrage beurkundet als im Vorjahr. Daher werden die
Liegenschaftszinssatze insbesondere in den Lagen ,Bankenviertel/Westend und ,City-Innenstadt*
etwas starker durch Daten aus dem Jahr 2021 gepragt - der Einfluss der Liegenschaftszinssatze
2020 auf den Mittelwert ist geringfligig niedriger.

Um die aktuelle Marktlage zu beurteilen, ist oftmals eine aktuelle Abfrage aus der Kaufpreis-
sammlung erforderlich. Hierbei kdnnen auch die objektspezifischen Besonderheiten bei
Vertragsabschluss (Miethohe, Leerstand, etc.) als Wertindikator beriicksichtigt werden.

Ein Vergleich mit den Faktoren fiir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz wird
empfohlen. Diese waren bisher als Anlage dem Immobilienmarktbericht beigefiigt und werden
ab 2022 als eigenstindiges Dokument veroffentlicht. Sie konnen den Bericht im Internet
kostenfrei herunterladen:

www.qgutachterausschuss.frankfurt.de > Erbschafts-/ Schenkungssteuer.
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3.8.3.2 Mehrfamilienhdauser mit reiner Wohnnutzung
(bebaute Grundstiicke, MFH (Mietwohnung), geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 und 2021)

Lage Anzahl Mvvlltt:?tl- mr: ?Aniﬁ: Meod ian Stan_dard- MFI\:[;\lleDre Mitflere 2
[%] [%] [%] [%] abweichung [Jahre] Wohnflache [m?]
sehr gut 13 2,7 0,6 4,5 24 1,3 33 625
gehoben 66 2,2 0,5 3,7 2,2 0,8 32 562
mittel 79 1,9 0,3 3,7 1,9 0,8 33 820
Sinfach/ | 27 1,5 0,1 3,1 15 0,9 32 337

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

Die Regel ,je besser die Lage, je niedriger der Liegenschaftszinssatz” trifft im Allgemeinen auch in
Frankfurt am Main zu. Da teilweise, vor allem in besseren Lagen, auch Mieten bezahlt werden, die
Uber den aktuellen ortsliblichen Mieten liegen, tragt diese Tatsache mit dazu bei, dass die Ertrage
dieser Immobilien ein héheres Risiko (héheren Liegenschaftszinssatz) aufweisen. Im Liegenschafts-
zinssatz schlagt sich auch die Mietsteigerungsfahigkeit der jeweiligen Immobilie nieder.

3.8.3.3 Mehrfamilienhdauser mit gemischter Nutzung
(bebaute Grundstiicke, MFH (gem. genutzt), geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 und 2021)

Mittel- Mini- Maxi- Median Standard- Mittlere Mittlere
Lage Anzahl |  wert mum mum [%] abweichun RND Wohn-/Nutz-
[%] [%] [%] ° 9 [Jahre] flache [m?]
sehr gut 13 2,0 0,7 3,2 2,0 0,7 33 764
gehoben 25 2,2 1,1 3,1 2,1 0,4 31 737
mittel 46 1,8 -0,2 3,7 1,7 1,0 33 1.009
einfach/
sehr einfach 29 2,0 0,1 4,7 2,0 1,3 31 716

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

Die Erlauterungen zu Kapitel 3.8.3.2, S. 51 (Mehrfamilienhduser mit reiner Wohnnutzung), finden
hier ebenfalls Anwendung.

3.8.3.4 Handel
(bebaute Grundstlicke, Handel, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 und 2021)

Verkaufe von primar handelsgepragten Objekten in den Einkaufslagen liegen nur vereinzelt vor.
Sollten diese Daten bendtigt werden, wird ein Auszug aus der Kaufpreissammlung empfohlen. Ein
Vergleich mit den Faktoren fiir die Bewertung nach dem Bewertungsgesetz (Download kostenfrei im
Internet unter Erbschafts-/ Schenkungssteuer) wird nahegelegt.

Mittel- Mini- Maxi- . Mittlere .
Lage Anzahl | wert mum mum M[egl?n aﬁ\t:giccjzﬁfjdr; RND Nutzl\é:gitcl:ﬁree[mz]
[%] [%] [%] ° 9| [Jahre]
Alle Lagen 4 2,0 14 25 2.1 05 34 1452

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

3.8.3.5 Gewerbe
(bebaute Grundstlicke, Gewerbe, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2020 und 2021)

Mittel- Mini- Maxi- . Mittlere .
Lage Anzahl | wert mum mum M[egl?n aﬁ\t:giccjzﬁfjdr; RND Nutzl\é:gitcl:ﬁree[mz]
[%] [%] [%] ° 9| [ahre]
Alle Lagen 6 2,2 -0,1 3,8 2,6 1,3 21 2.886

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis der Bodenrichtwerte 2022 gerechnet!

Es liegen nur wenige Verkaufe im gewerblichen Sektor vor. Minimum und Maximum bilden das
breite Spektrum dieser Transaktionen ab. Sollten diese Daten bendtigt werden, wird ein Auszug
aus der Kaufpreissammlung empfohlen.
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3.8.3.6 Einfamilienwohnhéauser
(Bebaute Grundstiicke, Eigenheime, geeignete Kaufvertrage, Daten 2021)

Wohnflache 60 bis 250 m?, Grundstlcksflache 100 bis 1.000 m?,
Verwendung Mietspiegel 2020 (gultig bis 31.05.2022) Basis-Nettomiete zzgl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in H6he von 3,30 €/m?,
Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie,
0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Fur Einfamilienhauser werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.8.8.2, S. 73) ermittelt,
die ebenfalls zur Orientierung herangezogen werden kénnen).

3.8.3.6.1 Zentrale Lage
(100%-Stichprobe)
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Restnutzungs-
) zahl [%] [%] [%] [%] | abweichung | dauer (RND)
Alle 8 -1,1 -3,1 1,1 -1,3 1,6

Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Baujahre vor 1949 in sehr guter Lage in Bockenheim. Die eingeflossenen Gebaude
besitzen eine mittlere Wohnflache von 195 m? sowie eine mittlere Grundstiicksgré3e von 405 m2.

3.8.3.6.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage

(90%-Stichprobe)

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan'dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 36 -0,2 -2,8 2,1 -0,2 1,2 25 Jahre
1950 - 1977 46 0,6 -1,1 3,0 0,5 1,0 30 Jahre
1978 - 1990 8 0,4 -0,9 1,8 0,2 1,0 RND = GND -
ab 1991 o. Neubau 8 1,1 0,1 2,2 1,0 0,7 (Jahr des Kaufs
Neubau 2 - Baujahr)
3.8.3.6.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
(90%-Stichprobe)
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan'dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 77 0,4 -2,6 3,8 0,4 1,3 25 Jahre
1950 - 1977 57 0,8 -1,0 2,8 0,8 1,0 30 Jahre
1978 - 1990 10 -0,1 -1,6 1,5 -0,1 1,1 RND = GND -
ab 1991 o. Neubau 36 0,7 0,0 1,5 0,7 0,4 (Jahr des Kaufs
Neubau 28 1,5 0,1 2,2 1,9 0,8 - Baujahr)
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3.8.3.7 Wohnungseigentum

(Geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Daten: 2021)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,

Wohnflache 35 — 200 m?, alle Anlagengrdfien,

Verwendung Mietspiegel 2020 (gultig bis 31.05.2022) Basis-Nettomiete zzgl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in H6he von 1,00 €/m?,

Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie,

0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Fur Eigentumswohnungen werden auch Nettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3.8.8.3, S. 74)
ermittelt, die ebenfalls zur Orientierung herangezogen werden kénnen.

Es ist zu beachten, dass eine Erhéhung der Bodenrichtwerte, vor allem bei Altbauten, den
Liegenschaftszinssatz beeinflusst. Im Einzelfall ist zu prifen, ob, z.B. bei Stilaltbauten in
bester Lage, ein Miethhenansatz von Mietspiegel + 20 % dem unterstellten Vermietungs-
markt ausreichend Rechnung tragt. Bei dem Ansatz einer Ist-Miete von mehr als Mietspiegel

+ 20% wirde sich der Liegenschaftszinssatz nochmals erhéhen.

3.8.3.7.1 Zentrale Lage
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan'dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] | abweichung | dauer (RND)
bis 1949 84 -0,9 -3,2 2,1 -1,1 1,2 25 Jahre
1950 - 1977 60 0,6 -1,5 2,8 0,6 0,8 30 Jahre
1978 - 1990 7 0,9 -0,1 1,9 0,5 0,8 RND = GND -
ab 1991 o. Neubau 47 0,2 -0,5 1,1 0,2 0,4 (Jahr des Kaufs
Neubau 71 -0,1 -0,7 0,6 -0,1 0,3 - Baujahr)
3.8.3.7.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan'dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 26 -0,9 -2,7 1,0 -1,1 0,9 25 Jahre
1950 - 1977 84 0,7 -0,6 2,6 0,7 0,8 30 Jahre
1978 - 1990 16 0,4 -1,2 2,5 0,2 0,9 RND= GND -
ab 1991 o. Neubau 20 0,8 0,2 1,3 0,8 0,3 (Jahr des Kaufs
Neubau 920 0,6 0,0 1.1 0,6 0,2 - Baujahr)
3.8.3.7.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen
Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard- Restnutzungs-
zahl [%] [%] [%] [%] | abweichung| dauer (RND)
bis 1949 38 -1,2 -3,7 1,8 -1,5 1,5 25 Jahre
1950 - 1977 221 0,2 -2,1 2,9 0,1 1,0 30 Jahre
1978 - 1990 22 -0,2 -1,3 1,2 -0,2 0,6 RND= GND -
ab 1991 o. Neubau 173 0,4 -0,9 2,0 0,4 0,6 (Jahr des Kaufs
Neubau 502 0,4 -0,6 1,3 0,4 0,4 - Baujahr)
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3.8.3.8 Spezialimmobilien

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

Liegenschaftszinssatz Rohertragsfaktor® Gesamt-
Kategorie Schwer- . Schwer- bi nutzungs-
von punkt bis von punkt is dauer
Discounter/ Fachmarkte | 2,25 4,00 4,75 15,5 17,0 21,5 30-40 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

Ladenflache < 2.000 m? (BGF), Stellplatze ca. 100, zeitgemafRe Konzeption,
gute Verkehrsanbindung, langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

1.300 m2 NF, monatliche Miete 12 €/m? NF, 187.200 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
3.500 m? Flache, Bodenrichtwert 450 €/m?, 1.575.000 € Bodenwert, RND 25 Jahre

Verbrauchermarkte/
groRflachiger
Einzelhandel

2,00 4,00 4,50 16,5 17,5 23,0 30-40 Jahre

Anforderungen

Interne Modell-Spezifikation:

Ladenflache > 2.000 m? (BGF), Stellplatze > 130,
zeitgemale Konzeption, langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

2.700 m? NF, monatliche Miete 10 €/m? NF, 324.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
7.000 m? Flache, Bodenrichtwert 450 €/m?, 3.150.000 € Bodenwert, RND 25 Jahre

Gewerbe/ Werkstitten

4,75 5,50 6,25 12,5 13,5 15,0 30-40 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

Lage im Gewerbegebiet,
geringe Immissionen, langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

2.000 m? NF, monatliche Miete 8 €/ m? NF, 192.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
3.000 m? Flache, Bodenrichtwert 300 €/m?, 900.000 € Bodenwert, RND 28 Jahre

Pflegeheim

3,00 23,5 40-50 Jahre

4,00

5,00

17,0

19,5

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

Ab 80 Betten, Uberwiegend Einbettzimmer, lange Pachtvertrage

7.500 m? NF, monatliche Miete 13 €/m? NF, 1.170.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
9.000 m? Flache, Bodenrichtwert bei WGFZ 1,0: 1.700 €/m2, 15.300.000 € Bodenwert,
RND 35 Jahre

Hotel

250 | 4,00 |4,75\ 15,5 17,0 21,5 | 40-50 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

3 — 4 Sterne, mittleres Segment, mit bestehendem Pachtvertrag,

langerfristige Vertragslaufzeit der Pachtvertrage

7.500 m? NF, monatliche Miete 16 €/m2 NF, 1.440.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
4.500 m? Flache, Bodenrichtwert bei WGFZ 2,0: 900 €/m?, 4.050.000 € Bodenwert,
RND 35 Jahre

Logistik

1,50 2,75 4,25 17,0 21,0 26,0 30-40 Jahre

Anforderungen:

Interne Modell-Spezifikation:

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

7.500 m? NF, monatliche Miete 7 €/m? NF, 630.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
10.000 m? Flache, Bodenrichtwert 250 €/m?, 2.500.000 € Bodenwert, RND 35 Jahre

Studentenwohnheim/
Mikroappartements

2,50 3,25 3,75 21,0 23,0 27,0 40-50 Jahre

Anforderungen

Interne Modellspezifikation

Direktvermietung der Einzelwohnungen; 15 m? bis 35 m?;
Mobilierung; zielgruppenspezifisches Leistungsangebot

7.500 m? NF, monatliche Miete 20 €/m2 NF, 1.800.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,

4.500 m? Flache, Bodenrichtwert bei WGFZ 2,0: 2.600 €/m?, 11.700.000 € Bodenwert,
RND 50 Jahre

betreutes Wohnen

2,00 2,75 4,50 17,0 23,0 26,5 40-50 Jahre

Anforderungen

Interne Modellspezifikation

Einzelwohnungen - keine Wohngruppen; zielgruppenspezifisches Leistungsangebot;
barrierefreier/barrierearmer Wohnraum

7.500 m? NF, monatliche Miete 15 €/m2 NF, 1.350.000 € Jahresrohertrag, 12 % BWK,
4.500 m? Flache, Bodenrichtwert bei WGFZ 2,0: 2.600 €/m?, 11.700.000 € Bodenwert,
RND 35 Jahre

*Rohertragsfaktor gerechnet und gerundet
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3.8.3.9 Veranderung der Liegenschaftszinssatze bei abweichenden EingangsgroRen

Auswirkung von Abweichungen (bezogen auf Mehrfamilienhauser)
Merkmal Abweichung vom Liegenschafts-
Durchschnittswert zinssatz

. besser fallt

Lage (Bodenrichtwert) schlechter steigt

GroRe (Wohnflachen) grqf&er stf_e|gt
kleiner fallt

tatsachliche Nettokaltmiete 'hohler stf_e|gt
niedriger fallt
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3.8.4 Gebaudefaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB) sollen gemaR § 20 ImmoWertV der
Ermittlung von Vergleichswerten fiir bebaute Grundstiicke dienen. Sie sind auf eine geeignete
Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor), zu beziehen.

3.8.4.1 Mehrfamilienhduser
(bebaute Grundstiicke, MFH (Mietwohnungen), geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2021)

Gebaudefaktoren nach Baujahren

Mittelwert | Minimum | Maximum | Median O Rest- (%]
Anzahl [€/m? [€/m? [€/m? [€/m? Stan_dard- nutzungs- W"ohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Baujahr bis 1918
56 | 4041 | 2010 | 688 | 3761 | 1217 | 32 [ 458
Baujahr 1919 — 1949
9 | 3501 | 2717 | 4506 | 3483 | 736 | 30 | 280
Baujahr 1950 — 1977
32 | 4425 | 1961 | 7876 | 4395 | 1333 | 32 | 630
Baujahr 1978 — 1990
1 1 . 1 1T ] . | . | . |
Baujahr ab 1991 ohne Neubauten
o [ - ! - [ - [ - [ - [ - [ -
Baujahr Neubauten
> T - 1 - T - 1 - 1 T
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Sehr gut Gehoben Mittel Einfach Sehr einfach
Baujahr bis 1918 0,0 37,5 32,1 28,6 1,8
Baujahr 1919-1949 0,0 22,2 66,7 11,1 0,0
Baujahr 1950-1977 6,3 50,0 40,6 3,1 0,0
Baujahr 1978-1990 . . . . .
Baujahr ab 1991 o. Neubau - - - - -
Neubau
Gebaudefaktoren nach Lagen
Mittelwert | Minimum | Maximum | Median O Rest- (%]
Anzahl [€/m? [€/m? [€/m? [€/m? Stan_dard- nutzungs- W__ohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer fliche
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Sehr gute Lage
5 | 7118 | 6038 | 873 | 653 | 1121 | 32 | 552
Gehobene Lage
40 | 4835 | 2745 | 8326 | 4559 | 1270 | 31 | 556
Mittlere Lage
37 | 3740 | 1961 | 6087 | 3655 | 906 | 31 | 463
Einfache Lage
17 | 3.024 | 2010 | 3995 | 2970 [ 597 | 32 | 435
Sehr einfache Lage
T T - 1 - T - 1 . I - T
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%)]
. 1919- 1950- 1978- ab 1991
bis 1918 | 1949 1977 1990 | ohne Neubau | NeUPau
Sehr gute Lage 40,0 20,0 40,0 0,0 0,0 0,0
Gehobene Lage 55,0 5,0 40,0 0,0 0,0 0,0
Mittlere Lage 45,9 16,2 35,1 2,7 0,0 0,0
Einfache Lage 88,2 5,9 5,9 0,0 0,0 0,0
Sehr einfache Lage
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3.8.4.2 Reihenmittelhduser
(bebaute Grundstiicke, Reihenmittelhduser, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2021)

Gebaudefaktoren nach Baujahren

Mittelwert | Minimum | Maximum Median J Rest- [%]
Anzahl [€/m? [€/m? [€/m? [€/m? Stan_dard- nutzungs- W__ohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Baujahr vor 1919
1| I |
Baujahr 1919 — 1949
35 | 5.135 2718 | 7698 | 5104 | 1154 | 30 87
Baujahr 1950 — 1977
35 | 4.976 3049 | 6956 | 4828 | 1242 | 30 105
Baujahr 1978 — 1990
9 | 5.023 3.867 | 6.071 | 5038 | 751 | 36 141
Baujahr ab 1991 ohne Neubauten
17 | 594 5032 | 7379 | 5776 | 684 | 52 146
Baujahr Neubauten
5 | 8940 8615 | 9308 | 8860 | 277 | 70 141
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Sehr gut Gehoben Mittel Einfach Sehr einfach
Baujahr bis 1918 . .. . .. ..
Baujahr 1919-1949 2,9 54,3 42,9 0,0 0,0
Baujahr 1950-1977 0,0 37,1 45,7 17,1 0,0
Baujahr 1978-1990 11,1 33,3 55,6 0,0 0,0
Baujahr ab 1991 o. Neubau 0,0 17,6 82,4 0,0 0,0
Neubau 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0
Gebaudefaktoren nach Lagen
Mittelwert | Minimum | Maximum | Median O Rest- (%]
Anzahl | [E/m* [€/m? [€/m? [€/m? Standard- | nutzungs- | Wohn-
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- abweichung dauer flache
flache] flache] flache] flache] [Jahre] [m?]
Sehr gute Lage
3 | 7.031 4386 | 11707 | 5000 | 4061 [ 36 179
Gehobene Lage
37 | 5.447 3750 | 7500 | 5435 | 961 | 34 105
Mittlere Lage
52 | 5.185 3049 | 7379 | 5186 | 1130 | 37 116
Einfache Lage
7 | 3.445 2083 | 4828 | 3571 | 970 | 31 103
Sehr einfache Lage
o [ - - - r - 1 - [ - -
Prozentuale Verteilung in den Baujahren [%]
. 1919- 1950- 1978- ab 1991
bis 1918 | 4949 1977 1990 | ohne Neubau | NeuPau
Sehr gute Lage 0,0 66,7 0,0 33,3 0,0 0,0
Gehobene Lage 0,0 53,1 37,5 9,4 0,0 0,0
Mittlere Lage 2,8 38,9 44,4 13,9 0,0 0,0
Einfache Lage 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0
Sehr einfache Lage - - - - - -

Diese Daten dienen nur einem Marktiberblick. Um sie als Vergleichswerte fur Verkehrswert-
gutachten heranziehen zu koénnen, bedarf es der Beachtung weiterer EinflussgréRen u.a. der
WohnungsgréRe und der Grundstiicksgréfe. Wie im Kapitel 3.8.6, Seite 62 ff., erkennbar, hat vor
allem die Lage einen starken Einfluss auf den Verkehrswert.
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3.8.5 Ertragsfaktoren (n-facher Jahresrohertrag)
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90 %-Stichprobe, Daten: 2021)

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

Der Einfluss von Bautyp und Baujahr ist nach Auffassung des Gutachterausschusses grofer als der
Einfluss der Restnutzungsdauer.

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

3.8.5.1 Restnutzungsdauer 25 Jahre und langer

GRest- | o \wohn-/
N Mittel- - . . Standard- | nutzungs- N
Falle Minimum Maximum Median . Nutzflache
wert abweichung dauer -
[(m?]
[Jahre]
Mehrfamilienhdauser (Wohnen)
91 | 329 | 183 | 477 | 331 | 71 | 33 | 589
Mehrfamilienhdauser (gemischt genutzt)
57 | 31,0 | 174 | 439 | 312 | 66 | 33 | 725
Biiro- und Verwaltungsgebaude
16 | 262 | 201 | 306 | 263 | 36 | 38 | 12523
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%]
Lage Mehrfamilienhduser | Mehrfamilienhauser Biro- und
9 (Wohnen) (gemischt genutzt) | Verwaltungsgebdude
Sehr gut 5,5 12,3 37,5
Gehoben 38,5 21,1 12,5
Mittel 36,3 421 18,8
Einfach 18,7 14,0 18,8
Sehr einfach 1,1 10,5 12,5

Beim Ertragsfaktor fir Mehrfamilienhausern (Wohnen) setzt sich die kontinuierliche Steigerung der
Vorjahre im Jahr 2021 weiter fort (2020: 29,3, 2019: 28,2, 2018: 27,0). Die durchschnittliche Wohn-/
Nutzflache ist gegentiber 2020 gesunken und liegt 2021 bei rund 567 m? (2020: 793 m?, 2019:
619 m?, 2018: 755 m2).

Bei gemischt genutzten Mehrfamilienhdusern ist der Ertragsfaktor 2020 mit 31,0 ebenfalls weiter
gestiegen (2020: 29,3, 2019: 27,1, 2018: 26,2). Die durchschnittliche Wohn-/Nutzflache ist 2021 mit
rund 725 m? gegenuber 2020 ebenfalls gesunken (2020: 1.081 m?, 2019: 950 m?, 2018: 1.290 m?,
2017: 715 m?, 2016: 890 m?2).

Bei Buro- und Verwaltungsgebduden war in den letzten Jahren ebenfalls ein stetiger Anstieg der
Ertragsfaktoren zu verzeichnen (2019: 26,5, 2018: 20,1). Nachdem 2020 mit einem Ertragsfaktor
von rund 24,3 erstmals wieder ein Riickgang zu beobachten war, stieg er 2021 wieder an und lag
bei rund 26,2. Die durchschnittliche Nutzflache lag dabei 2021 mit rund 12.523 m? ebenfalls niedriger
als in den Vorjahren (2020: 14.989 m?, 2019: 8.720 m?, 2018: 9.110 m?).
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3.8.5.2 Restnutzungsdauer unter 25 Jahre

GRest- | o \wohn-/
« Mittel- - . . Standard- | nutzungs- N
Falle Minimum Maximum Median . Nutzflache
wert abweichung dauer -
[m?]
[Jahre]
Mehrfamilienhdauser (Wohnen)
9 | 274 | 138 | 428 | 254 | 8,1 | 21 | 475
Mehrfamilienhdauser (gemischt genutzt)
4 | 2718 | 188 | 457 | 234 | 122 | 23 | 422
Biiro- und Verwaltungsgebaude
I
Prozentuale Verteilung in den Lagen [%)]
Mehrfamilienhduser | Mehrfamilienhauser Biro- und
(Wohnen) (gemischt genutzt) | Verwaltungsgebdude
Sehr gut 0,0 0,0
Gehoben 33,3 0,0
Mittel 55,6 25,0
Einfach 11,1 75,0
Sehr einfach 0,0 0,0

Die Ertragsfaktoren mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren wurden nachrichtlich mit
abgedruckt. Hier gibt es nur wenige Objekte, so dass die Werte einer kritischen Wiirdigung
zu unterziehen und mit Ausziigen aus der Kaufpreissammlung zu belegen sind.

3.8.5.3 Einfamilienwohnhéauser
(Bebaute Grundstiicke, Eigenheime, geeignete Kaufvertrage, Daten 2021)

Wohnflache 60 bis 250 m?, Grundstiicksflache 100 bis 1000 m?,

Verwendung Mietspiegel 2020 (gultig bis 31.05.2022) Netto-Basismiete zzgl. Lagezuschlage

sowie sonstige Zuschlage in H6he von 3,30 €/m?

3.8.5.3.1 Zentrale Lage
(100%-Stichprobe)
Baujahr Anzahl | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard-
abweichung
Alle 8 73,3 34,5 103,1 77,4 25,9
Uberwiegend Baujahr vor 1949 in sehr guter Lage in Bockenheim, mittlere Wohnflache 195 m?, mittlere
Grundstlcksgrofie 405 m?.
3.8.5.3.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
(90%-Stichprobe)
Baujahr Anzahl | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard-
abweichung
bis 1949 34 41,8 20,3 61,5 40,1 9,7
1950 - 1977 45 41,9 22,9 68,4 42,5 9,9
1978 - 1990 8 41,0 29,4 50,8 41,9 7,8
ab 1991 o. Neubau 8 42,2 28,5 58,2 41,5 8,9
Neubau 2
3.8.5.3.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
(90%-Stichprobe)
Baujahr Anzahl | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stan.dard-
abweichung
bis 1949 77 37,0 18,0 57,0 36,3 10,0
1950 - 1977 56 38,0 23,2 55,5 37,6 8,9
1978 - 1990 9 40,7 33,7 46,7 39,5 4.4
ab 1991 o. Neubau 37 45,5 33,3 59,2 451 6,1
Neubau 27 41,9 33,3 67,2 35,8 11,8
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3.8.5.4 Wohnungseigentum
(Geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Daten: 2021)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,

Wohnflache 35 — 200 m?, alle Anlagengrofien,

Verwendung Mietspiegel 2020 (gultig bis 31.05.2022) Netto-Basismiete zzgl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in H6he von 1,00 €/m?

3.8.5.41 Zentrale Lage

Baujahr Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median ai:(/?gi(cj:ﬁzdr;g

bis 1949 79 62,5 35,9 91,6 63,1 12,4

1950 - 1977 59 54,2 34,6 75,5 53,8 8,8

1978 - 1990 6 51,9 44,5 62,6 50,3 6.8

ab 1991 o. Neubau 48 67,0 46,2 92,7 65,3 13,0

Neubau 71 74,7 58,2 99,4 72,5 8,6

3.8.5.4.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen

Baujahr Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median ai:(/?gi(cj:ﬁzdr;g

bis 1949 24 55,5 43,4 64,0 56,3 6,0

1950 - 1977 83 42,6 29,2 55,6 414 7,4

1978 - 1990 16 44,0 27,3 56,9 44,9 8,2

ab 1991 o. Neubau 21 52,7 42,3 63,6 52,3 59

Neubau 89 61,2 48,5 76,9 60,5 5,9

3.8.5.4.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen

Baujahr Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median aﬁ\t/?gigﬁrjdr;g

bis 1949 36 42,3 23,3 62,2 42,2 10,2

1950 - 1977 213 39,2 21,2 56,4 39,5 7,8

1978 - 1990 22 41,9 32,7 52,7 42,0 5,8

ab 1991 o. Neubau 157 54,6 32,0 76,4 54,8 10,4

Neubau 516 60,0 37,5 91,3 58,9 10,2
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3.8.5.5 Mehrfamilienhduser
(Geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Mehrfamilienhauser, Daten: 2021)

Untersucht wurden Mehrfamilienhduser in allen Lagen,
mit allen Wohnflachen, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

3.8.5.5.1

3.8.5.5.3

Zentrale Lage

Baujahr Anzahl | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median aﬁ:/?gigﬁtjdr;g
bis 1949 25 38,5 30,8 47,3 38,2 4.1
1950 - 1977 18 36,6 28,0 47,7 36,7 5,8
1978 - 1990 0 - - - - -
ab 1991 o. Neubau 0 - - - - -
Neubau 0 - - - - -
3.8.5.5.2 Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lagen
Baujahr Anzahl | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median aﬁ\t/?gigﬂtjdr;g
bis 1949 10 37,5 28,8 45,0 36,6 5,6
1950 - 1977 11 37,5 24,0 61,8 33,7 11,3
1978 - 1990 0 - - - - -
ab 1991 o. Neubau 0 - - - - -
Neubau 0 - - - - -
Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lagen
Baujahr Anzahl | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median aﬁ\t/?gigﬂtjdr;g
bis 1949 49 29,5 18,9 41,5 29,3 5,5
1950 - 1977 22 29,0 18,5 421 28,4 6,8
1978 - 1990 0 - - - - -
ab 1991 o. Neubau 2
Neubau 2
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3.8.6 Sachwertfaktoren

Bei der Bewertung bebauter Immobilien des Sachwertmarktes ermdglichen Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) gemal § 21 Absatz 3 ImmoWertV einen Rickschluss auf den
Verkehrswert. Der Gutachterausschuss Frankfurt wird bei der Auswertung der Kaufvertrage die
Ansatze im Sachwertverfahren nach der ImmoWertV 2021 (insbesondere Gesamtnutzungsdauer)
erst nach Vorliegen der neuen NHK (frihestens zum 01.01.2023) berUcksichtigen. Um den nach
§ 10 ImmoWertV geforderten Grundsatz der Modellkonformitat zu wahren, sind bei der Verwendung
der hier dargestellten Sachwertfaktoren die unten aufgefihrten Ansatze anzuhalten. Die
Sachwertfaktoren entsprechend der ImmoWertV 2021 werden friihestens im MB 2024 veroffentlicht.

Zur Bestimmung dieser Faktoren wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

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

e Gesamtnutzungsdauer bei allen Gebaudetypen (Wohnen): 70 Jahre
¢ Die Regelgrundstiicksgrofien wurden nach Kapitel 3.8.2.3.3 (S. 46) berlicksichtigt.

e Es wurden nur Kaufvertrage mit einem Kaufpreis unter 1,0 Mio. € herangezogen (Ausnahme:
3.8.6.4, Seite 66, 3.8.6.5, Seite 67).

¢ Die AuRenanlagen wurden abhangig von Gebaudetyp und Grundstiicksgrofie in Ansatz gebracht:

o Reihenmittelhduser bis 250 m? Grundstlicksgrofe:
3% der Gebaudeherstellungskosten (inkl. Garage)

o Reihenendhauser/Doppelhauser bis 400 m? GrundstlcksgrofRe:
4% der Gebaudeherstellungskosten (inkl. Garage)

o Freistehende Einfamilienhauser, Villen:
5% der Gebaudeherstellungskosten (inkl. Garage)

o  Ertragsobjekte: 5 % der Gebaudeherstellungskosten (inkl. Garage)

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

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

Das vorliegende Datenmaterial ist teilweise sehr heterogen, was sich im niedrigen
Bestimmtheitsmal (R?) der Stichproben niederschlagt. Falls eine Gegeniiberstellung zwischen
dem vorlaufigen Sachwert und dem erzielten Kaufpreis erfolgt, so wiirden sich R-Werte von
bis zu 0,6 ergeben. Beide Darstellungsarten flihren zu sich entsprechenden Ergebnissen. Die
ermittelten Sachwertfaktoren sind in jedem Fall einer kritischen Wirdigung zu unterziehen und ggf.
durch das Heranziehen von Vergleichswerten zu konkretisieren.

Bei vielen Teilmarkten zeigt sich eine Punktwolke, so dass eine Abhangigkeit zwischen
zunehmendem Sachwert und Sachwertfaktor schwer ableitbar ist. Es ist zu priifen, ob ein
Heranziehen des Mittelwertes nicht sachgerechter ist.

Alle folgenden Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage der Bodenrichtwerte 2022 ermittelt.
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3.8.6.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
(geeignete Kaufvertrage, bebaute Grundstiicke, freistehende Ein- und Zweifamilienhduser inkl. Bungalows und
Villen, 90%-Stichprobe, Daten 2020 und 2021)

=M
] <) ] [S)

-

Sachwertfaktor

o
3}

o
[S)

Bei groRen Grundstlicken wurde bis 550 m? (bei Grundstliicken mit villenartiger Bebauung
bis 1.000 m?) der volle Bodenrichtwert angerechnet, die dariiberhinausgehende Flache
wurde mit einem Drittel angesetzt. Bei allen freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
wurden nur Grundsticke mit einer Maximalgrofe von 1.000 m? in die Auswertung

einbezogen.
Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000
200.000
250.000
300.000 1,27 1,44
350.000 1,24 1,42
400.000 1,21 1,40
450.000 1,19 1,39
500.000 1,17 1,38
550.000 1,15
600.000 1,14
650.000 1,12
700.000 1,11
Kauffalle 3 22 6
Bestimmtheitsmall R? . 0,01 0,01
@ Sachwertfaktor 1,24 1,22 1,42
@ vorlaufiger Sachwert [€] 650.000 550.000 420.000
@ Grundstiicksgroe [m?] 430 480 530
empfohlener Anwendungsbereich [m?] . <=1.000 m? |<=1.000 m?
@ BRW [€/m?] 1.200 942 588
(BRW Minimum — Maximum) . (790 — 1.000) (500 - 650)
@ RND [Jahre] 35 27 30
@ BGF [m?] 257 288 235
@ Wohnflache [m?] 128 136 114
empfohlener Anwendungsbereich [m?] 100-500 m? 100-500 m?
J Wert Aulenanlagen [€] 13.450 14.050
J Aullenanlage/Herstellungswert [%] 0,0 0,1
@ Wert Nebengebaude [€] . 0,00 17.385,21
@ Bodenwertanteil am bereinigten KP 65,23 69,36 48,46
@ Gebaudefaktor [€/m?
(bereinigter KPNVghané]iche) Sy Al Y
empfohlener Anwendungsbereich [€/m?] 1.950 — 7.750 2.250 - 7.650

Sehr gute und gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache und sehr einfache Lage

3,0 3,0
y & 8,9535x0.1% Yy =/4,0405x0.082
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] [ A
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Vorlaufiger Sachwe

[€]

Aufgrund der sehr geringen Fallzahlen in der sehr guten und gehobenen Lage wird nur der Mittelwert
dargestellt.
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3.8.6.2 Reihenendhduser und Doppelhaushalften
(geeignete Kaufvertrage, bebaute Grundstiicke, Reihenendhduser und Doppelhauhalften, 90%-Stichprobe,

3,0

2,5

2,0

1,5

1,0

Sachwertfaktor

0,5

0,0

Daten 2020 und 2021)

Bei groen Grundstiicken wurde bis 400 m? der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
dariiberhinausgehende Flache mit einem Drittel. Es wurden nur Grundstiicke mit einer
MaximalgréfRe von 1.000 m? in die Auswertung einbezogen.

Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage* einfache Lage
150.000
200.000 1,75
250.000 1,68 1,72
300.000 1,61 1,62 1,70
350.000 1,54 1,57 1,68
400.000 1,49 1,53 1,66
450.000 1,44 1,50
500.000 1,39 1,47
550.000 1,35 1,44
600.000 1,32 1,42
650.000 1,29 1,39
700.000 1,26 1,37
Kauffalle 37 116 7
Bestimmtheitsma RZ | 009 [ 013 | | 001
@ Sachwertfaktor | 142 | 150 | 173
@ vorlaufiger Sachwert [€] 520.000 490.000 300.000
@ Grundstiicksgroe [m?] 300 290 370
empfohlener Anwendungsbereich [m?] <=750 m? <=750 m? <=750 m?
J BRW [€/m?] 1.289 934 556
(BRW Minimum — Maximum) (1.200 — 1.800) | (790 — 1.000) (500 — 610)
@ RND [Jahre] 34 50 32
J BGF [m?] 253 251 249
@ Wohnflache [m?] 129 142 113
empfohlener Anwendungsbereich [m?] 100-300 m? 100-300 m? 100-300 m?
@ Wert AuRBenanlagen [€] 9.250 10.900 9.250
@ AuBenanlage/Herstellungswert [%)] 0,0 0,0 0,0
& Wert Nebengebaude [€] 0,00 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am bereinigten KP 55,47 38,32 36,35
@ Gebaudefaktor [€/m?]
(bereinigter KP/Wohnflache) Y SALY A
empfohlener Anwendungsbereich [€/m? | 3.000 — 11.400 | 3.050 —8.700 3.200 — 7.800

Sehr gute und gehobene Lage

Mittlere Lage

Einfache und sehr einfache Lage

3,0
= -0,2!
y =162,579x9.29 y = 18,956x70.195 y = 4,2091x10.073
25 25
o0 Al
o ‘“’ 2,0 2,0 AR
L | seo0% L 1 | I s
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Vorlaufiger Sachwert [€]

1.000.000 -

* Korrektur der Sachwertfaktoren fiir Reihenendhauser und Doppelhaushalften am 06.10.2022
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3.8.6.3 Reihenmittelhduser
(geeignete Kaufvertrage, bebaute Grundstiicke, Reihenmittelhduser, 90%-Stichprobe, Daten 2020 und 2021)

Bei grofen Grundstlicken wurde bis 250 m? der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
daruberhinausgehende Flache mit einem Drittel. Es wurden nur Grundstiicke mit einer
MaximalgréRe von 1.000 m? in die Auswertung einbezogen.

Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage einfache Lage
150.000
200.000 1,91 1,98
250.000 1,75 1,90 1,97
300.000 1,75 1,90 1,97
350.000 1,74 1,90
400.000 1,74 1,89
450.000 1,74 1,89
500.000 1,73 1,89
550.000
600.000
650.000
700.000
Kauffalle 52 81 12
Bestimmtheitsmall R? 0,00 0,00 0,00
@ Sachwertfaktor 1,78 1,91 1,99
@ vorlaufiger Sachwert [€] 340.000 330.000 230.000
@ GrundstiicksgroRe [m?] 200 210 200
empfohlener Anwendungsbereich [m?] <= 500 m? <= 500 m? <= 500 m?
J BRW [€/m?] 1.237 933 587
(BRW Minimum — Maximum) (1.100 — 2.300) | (750 —1.000) (550 — 650)
@ RND [Jahre] 33 41 37
J BGF [m?] 212 229 227
@ Wohnflache [m?] 116 128 122
empfohlener Anwendungsbereich [m?] 80-200 m? 80-200 m? 80-200 m?
@ Wert Aufenanlagen [€] 6.850 6.900 6.250
@ Auflenanlage/Herstellungswert [%] 0,0 0,0 0,0
@ Wert Nebengebaude [€] 0,00 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am bereinigten KP 41,20 31,26 26,03
@ Gebaudefaktor [€/m?
(bereinigter KP/\Nc[)hnflgiche) 880 “ei Sy
empfohlener Anwendungsbereich [€/m?] 3.150 - 7.500 | 2.550 - 7.850 2.500 - 6.250

Sehr gute und gehobene Lage Mittlere Lage Einfache und sehr einfache Lage
3, 3,0 3,0
= y = 2,14x P01 y = 2,154x-001 y = 24363%0.017
§ « ‘: " o 25 A
©
£20 ———s—’-‘—ﬁf—— 2,0 i—l
o ‘0& v e A
215 e 15 A%M
£ %% Lo
31 0
N 1,0 1,0
0,5 0,5 0,5
0,0 T T T T 00 ! ! ! ! ! |00 T T T T
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Vorlaufiger Sachwert [€]

Das R2ist in allen drei Lageklassen so niedrig, dass mit der Gblichen Darstellung (zwei Nachkomma-
stelle) ,0,00“ angezeigt wird. Das bedeutet, dass bei den Reihenmittelhdusern offensichtlich kein
Zusammenhang zwischen der Hohe des Sachwertfaktors und der Hohe des vorlaufigen Sachwertes
besteht.
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3.8.6.4 Einfamilienhduser mit einem bereinigten Kaufpreis von 1,0 — 3,0 Mio. €
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, alle EFH-Nutzungen, 90%-Stichprobe, Daten 2020 und 2021)

Fir die hochpreisigen Einfamilienhduser wurden alle Grundstlcksgréflien mit in die

Untersuchung einbezogen, teilweise sind Grundsticke mit mehr als 1.000 m? enthalten.

Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute Lage Gelrjobene Mittlere Lage
age
800.000 € 1,84 1,74 1,75
1.000.000 € 1,62 1,51 1,54
1.200.000 € 1,46 1,35 1,39
1.400.000 € 1,33 1,23 1,28
1.600.000 € 1,23 1,13
1.800.000 € 1,15 1,06
2.000.000 € 1,08 0,99
2.200.000 € 1,03
2.400.000 €
Kauffalle 34 44 43
Bestimmtheitsmall R? 0,38 0,46 0,65
@ Sachwertfaktor 1,64 1,70 2,09
@ vorlaufiger Sachwert [€] 1.160.000 1.000.000 640.000
@ Grundstlicksgrofie [m?] 540 790 380
(Minimum [m?] — Maximum [m?]) (120 — 1.100) (180 — 1.500) (150 — 1.300)
@ BRW [€/m?] 2.038 1.211 978
(BRW Minimum — Maximum) (1300 - 6.300) | (990 —1.600) (790 —1.300)
@ RND [Jahre] 32 38 59
@ BGF [m?F] 442 403 317
@ Wohnflache [m?] 225 224 173
(Minimum [m?] — Maximum [m?]) (110 — 400) (85 - 390) (130 - 360)
& Wert Aufenanlagen [€] 21.050 21.350 15.850
@ AuBenanlage/Herstellungswert [%] 0,0 0,0 0,0
@ Wert Nebengebaude [€] 0,00 0,00 0,00
@ Bodenwertanteil am bereinigten KP 54,44 49,26 24,30
@ Gebaudefaktor [€/m?]
(bereinigter KP/Wohnflache) 80 120 ey
empfohlener Anwendungsbereich [€/m? | 4.500 — 17.300 | 3.500 — 14.100 | 3.500 — 13.200
Sehr gute Lage Gehobene Lage Mittlere Lage
35 PRy 35 35
= -0, = -0,615 — g
a0 " Y X 50 y = 7420x 30 y| = 3585,5%056
§ 25 + & 25
© .
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o .
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Vorlaufiger Sachwert [€]

Es liegen auRerdem 12 Verkaufe mit Kaufpreisen tber 3,0 Mio. € vor, die nicht in die Auswertung
eingeflossen sind (sehr gute/gehobene Lage: 8 Transaktionen, mittlere Lage: 3 Transaktionen,
einfache und sehr einfache Lage: 1 Transaktion).
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3.8.6.5 Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhduser

Zwischen dem 01.01.2021 und dem 31.12.2021
Mehrfamilienhdusern registriert.

wurden insgesamt 179 Verkaufe von

Filterbedingung fiir Hauptgebaude: Dreifamilienhaus (freistehend) oder Dreifamilienhaus (nicht freistehend)
oder Stadthaus oder Mehrfamilienhaus oder Mehrfamilienhaus (bis 4 Geschosse) oder Mehrfamilienhaus (5 bis
8 Geschosse) oder Mehrfamilienhaus (mehr als 8 Geschosse) oder Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbeanteil
<20 %)).

Davon wurden 171 Objekte so ausgewertet, dass ein Sachwertfaktor ermittelt werden kann.
Basierend auf diesen 171 Fallen (100 % Stichprobe) ergab sich ohne weitere
Extremwertbereinigung:

Fir die Baujahresklassen ab 1978 liegt nur eine geringe Anzahl von Verkaufen vor, so dass hier nur
eine von der GréRe und der Lage unabhangige Aussage maoglich ist.

Fir Gebéaude dieser Gruppen liegt der Sachwertfaktor bei 8 Verkaufen & 1,49 (Minimum 1,14 und
Maximum 2,40).

Bei Gebduden mit Baujahren zwischen 1950 und 1977 liegen insgesamt 70 Falle vor. Der
Sachwertfaktor liegt fur diese 70 Objekte im Mittel bei 1,23. In dieser Baujahresklasse zeigt sich,
dass insbesondere Objekte bis 1000 m? Wohn-/Nutzflache in gehobenen und mittleren Lagen
gehandelt werden.

~ GroRe (WF/NF) Lage

2 | bis 1000 m? gehoben mittel
2 | Anzahl 18 25
= | Mittelwert 1,05 1,16
% Minimum 0,59 0,80
@ | Maximum 1,83 2,05

In der Baujahresklasse ,,1919 bis 1949“ wurden insgesamt 19 Objekte verkauft. 15 Objekte davon
mit einer Wohn-/Nutzflache von bis 400 m2. Der Sachwertfaktor liegt bei diesen Verkaufen & 1,24
(Minimum 0,72 und Maximum 2,07).

Die meisten Objekte wurden in der Baujahresklasse ,,bis 1918 gehandelt. Fir kleinere Gebaude
liegt in den einzelnen Lagen und GebaudegroRen eine ausreichende Anzahl an Fallen vor, so dass

hier eine detaillierte Angabe der Sachwertfaktoren flir die Baujahre bis 1918 mdglich ist.

GroRe (WF/NF) Lage
. R . einfach/
bis 400 m sehr gut | gehoben mittel sehr einfach
o | Anzahl 4 9 15 15
§ Mittelwert 2,10 1,13 1,20 1,41
o | Minimum 0,92 0,63 0,69 0,85
f Maximum 3,17 2,04 1,58 2,12
L
2 | 400 - 1.000 m?
@©
@ | Anzahl 3 19 16 5
Mittelwert 1,13 1,11 1,35 1,36
Minimum 0,90 0,73 0,69 0,73
Maximum 1,37 1,68 2,15 1,89

In 2021 wurden insgesamt 3 Objekte mit einem Verkehrswert von tiber 10 Mio. € verkauft. Bei diesen
liegt der mittlere SWF bei 1,77 (Spanne 1,29 bis 2,40)
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3.8.7 Sachwertfaktoren fiir Erbbaurechte (Eigenheimmarkt)

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

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

Bei der Ermittlung des finanzmathematischen Wertes wurden die Vorgaben des
Magistratsbeschlusses M 84 vom 22.04.2016 (Beschlussausfertigung 26.11.2019) berlicksichtigt.
Die Vorlage sieht fir Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser auferhalb von
Siedlungsgebieten eine generelle Laufzeit von 99 Jahren sowie einen dinglichen jahrlichen
Ausgangserbbauzins von 5 % aus dem halben Bodenrichtwert (also 2,5 % des Bodenwertes) fiir
Baulandflachen (bis 465 m? Grundstucksflache) und von 10 % des vollen Erbbauzinssatzes fir die
Uber 465 m? Grundstiicksflache hinausgehende Flache (Gartenland) vor. Fir Siedlungsgebiete legt
der Magistratsbeschluss ggf. abweichende Ablaufzeiten der Erbbaurechtsvertrage vor, damit in den
Siedlungsgebieten ein einheitliches Ablaufdatum sichergestellt ist. Der Erbbauzins in geschlossenen
Siedlungsgebieten wurde beim Beschluss auf einen Betrag von 6,72 € pro Quadratmeter (0,67 €/m?
fur Gartenlandflachen) angepasst. Fur die Ermittlung des finanzmathematischen Wertes wurde die
Differenz aus dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodens von 3,5 % und dem zuvor
beschriebenen kinftigen Erbbauzins Uber die Restlaufzeit des Erbbauvertrages kapitalisiert.

Die Magistratsvorlage M 84 und die Beschlussausfertigung kdnnen tber folgende Links im PARLIS
eingesehen werden:

Text der urspriinglichen Vorlage:
https://www.stvv.frankfurt.de/PARLISLINK/DDW?W=DOK_NAME=%27M 84 2016%27
Erganzungen in der Beschlussausfertigung:
https://www.stvv.frankfurt.de/PARLISLINK/DDW?W=DOK NAME=%27PAR 4520 2019%27

Analog zur Bestimmung von Sachwertfaktoren im Ublichen Eigenheimmarkt wurden die gleichen
Kriterien angehalten (NHK 2010, Regelgrundstiicksgréfien etc.), siehe dazu Kapitel 3.8.6, ab S. 62).
Aufgrund der geringen Anzahl wurde nicht zwischen den Lagestufen und den einzelnen
Gebaudetypen (freistehende Gebaude, Doppelhauser, Reihenhauser) unterschieden.

Beispiel: Berechnung finanzmathematischer Wert
(unter Berlicksichtigung der RegelgrundstlicksgroRe)

Vorgaben: Doppelhaushalfte im Siedlungsgebiet Goldstein,
Grundstiicksgrofie 680 m2, BRW 810 €/m?,
Zeitwert Gebaude- und AulRenanlagen 150.000 €
Angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwertes 3,5 %
Vervielfaltiger bei 3,5 % und einer Laufzeit von 96 Jahren: 27,52

Bodenwert: (400 m*x 810 €/m?) + (280 m2x 810 €/m2x 1/3) =399.600 €
Erbbauzins pro m? bei 3,5 % 399.600 € x 3,5 % / 680 m? = 20,57 €/m?
Erbbauzins nach M 84 pro m?: (465 m>x 6,72 €) + (215 m? x 0,67 €) =4 81 €/m?2
680 m? ’
Differenz Erbbauzins: 20,57 €-4,81€ = 15,76 €/m?

Finanzmathematischer Wert: (15,76 €/m? x 27,52 x 680 m?) + 150.000 € = 444,926 €

Verkehrswert gem. Sachwertfaktorformel finanzmathematisches Modell
(Sachwertfaktor s. 3.8.7.1, S. 69) 0,6381 x 444.926 € + 107.411 =391.318 €
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3.8.7.1 Sachwertfaktoren fiir das finanzmathematische Modell in Siedlungsgebieten

Daten aus den Jahren 2020 und 2021; Umfang: 37 Falle, davon rund 27 % aus 2021
Grundstiicksgrofe: 157 m2 bis 1.150 m?, Wohnflache: 58 m? bis 231 m?

Laufzeit des Erbbauvertrages: Ablauf nach M 84, je nach Gebiet im Jahr 2107-2115
Baujahre: 1932 bis 2008; Mittelwert: 1945, Kaufpreise unter 1 Mio. €

In Siedlungsgebieten wurden keine Verk&ufe in sehr guten Lagen beurkundet.

800.000
y £ 0,6381x+ 107411
700.000 + R2=0,363
600.000
L~
500.000 *
<& /
W 400.000 +* .
0 o!® &~
(] * * *
2 300.000 ¥ - *>
5 N > e
N .
Y *
200.000 IR A <
100.000
0
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

Finanzmathematischer Wert [€]

3.8.7.2 Sachwertfaktoren fiir das finanzmathematische Modell
in Einfamilienhaus-Gebieten auBerhalb von Siedlungsgebieten

Daten aus den Jahren 2020 und 2021; Umfang: 129 Falle, davon rund 32 % aus 2021
Grundstiicksgrofie: 103 m? bis 953 m?, Wohnflache: 62 m? bis 250 m?

Restlaufzeit des Erbbauvertrages: 4 bis 103 Jahre, Mittelwert: 85 Jahre

Baujahre: 1918 bis 2021, Mittelwert: 1999

Verkaufe in ,sehr guten Lagen® sind nicht in die Ermittlung eingeflossen; sie dienen lediglich der
lllustration. Die Anwendbarkeit der Sachwertfaktoren bezieht sich nur auf gehobene, mittlere,
einfache und sehr einfachen Lagen.

¢ sonstige Lagen B sehr gute Lage Linear (sonstige Lagen)

2.000.000

£
1.750.000

y-=1/0041x +4088,5
*

1.500.000 4 R2 =0,6454

4
.250.000

L 2

.000.000 ®

Kaufpreis [€]

A
*
* ¢

750.000 <

3
500.000 re L

*
> »

4

250.000

0

0 250.000 500.000 750.000 1.000.000 1.250.000 1.500.000 1.750.000

Finanzmathematischer Wert [€]
Hinweis:
Die Anwendung der Sachwertfaktoren fir das finanzmathematische Modell in Einfamilienhaus-
Gebieten aulRerhalb von Siedlungsgebieten kann zu falschen Ergebnissen fuhren und wird daher

nicht empfohlen. Fir die Bewertung solcher Objekte wird ein Auszug aus der Kaufpreissammlung
empfohlen.
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3.8.7.3

3.8.7.4

Vergleichsfaktoren

Auf die Ermittlung von Vergleichsfaktoren wurde im aktuellen Marktbericht verzichtet, da die
realisierten Erbbauzinskonditionen je Einzelverkauf nicht vorhersehbar sind. In vielen Fallen
wird dem Erwerber von Erbbaurechten eine moderate Erbbauzinsanpassung bei
unveranderter Laufzeit oder eine Laufzeitverlangerung auf Uber 90 Jahre bei erheblich
angehobenen Erbbauzinsen angeboten. Je nach Einzelfall ist fiir den Erwerber die eine oder
andere Variante wirtschaftlicher.

Miinchner Verfahren

Zur Uberpriifung des finanzmathematischen Verfahrens oder auch als eigenstandiges
Wertermittlungsverfahren, insbesondere bei Ertragsobjekten, bietet sich das Minchner
Verfahren an. Fur die Kapitalisierung und Diskontierung im Minchner Verfahren werden
entsprechende Zinssatze bendétigt. Der Gutachterausschuss Frankfurt geht davon aus, dass
fur die Diskontierung der Liegenschaftszinssatz anzusetzen ist. Fir die Kapitalisierung ist
von dem langfristigen Kapitalmarkizinssatz zzgl. einer Inflationsanpassung auszugehen.
Dies fihrt in der Regel zu plausiblen Ergebnissen. Ob diese Ergebnisse marktgerecht sind,
hangt allerdings davon ab, ob sich der Sachwert primar aus dem Gebaudewert oder aus
dem Bodenwert zusammensetzt und wie hoch der Anteil des Erbbauzinses an den
erzielbaren Mietertragen ist.

- \ohnbaufldchen (sachwertorientiert)
- \ohnbaufldchen (ertragswertorientiert)
Verbraucherpreisindex zum 01.01. (2015=100 auf 1996 umgerechnet)
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Wie aus der vorherigen Grafik zu ersehen, steigt in den letzten Jahren der
Verbraucherpreisindex wesentlich langsamer als die Bodenwerte. Dies fuhrt dazu, dass bei
der Bestellung eines neuen Erbbaurechtes die Erbbauzinsen sich in den letzten Jahren um
Uber 150 % erhéht haben, eine Anpassung eines bestehenden Erbbaurechtes in den letzten
Jahren aber nur eine Steigerung von ca. 15 % erfahren hat. Diese Diskrepanz versuchen
mehrere Stadte dadurch zu beheben, dass der Erbbauzinssatz bei Neubestellungen
erheblich gesenkt wird oder eine Erbbauzinsobergrenze angedacht wird. Eine solche
Obergrenze konnte darin bestehen, dass der Erbbauzins nicht mehr als z.B. 50 % der
erzielten Miete betragen kann.
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3.8.8 Nettoanfangsrenditen

3.8.8.1 Biiro, Handel, Mehrfamilienhauser
(bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, Daten: 2021)

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

Reinertrag It. Vertragsmiete
Kaufpreis It. Vertrag inkl. Erwerbsnebenkosten

NAR =100 x

Hinweise:
- Der Reinertrag wurde aus tatsachlichen Mieten ermittelt, der Leerstand wurde mit 0 €/m?
berlcksichtigt (Ausnahme: Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser)
- Der Reinertrag besteht aus der Jahresnettokaltmiete abziiglich der nicht umlegbaren
Nebenkosten:
o Die Erwerbsnebenkosten wurden mit 10,0 % angesetzt
o Die Erwerbsnebenkosten beinhalten keine Maklergebihren
o Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Ertragswertrichtlinie ermittelt (ab 2019 zzgl.
0,5 % sonstige, nicht umlegbare Kosten) und enthalten entgegen der Definition der gif das
Mietausfallwagnis.

m2017 @2018 02019 ©2020 m2021

4,5
2 4,0 —
2 351 $5 g
2 30- S s
& 25 = =
c S 9] [=
g 20 - g
c 9 = | 2
g 1,5 ® o
£ 10 o2 2
[} c < {=
zZ 0,5 - 7O ‘Z_>
0,0 - Y 2
ohne Gewerbe
Gewerbe
Biro | Handel | Mehrfamilienh&user
Mehrfamilienhauser
Buiro Handel ohne mit
Ar_lezvavl;I“csier Gewerbe Gewerbe
" ’ﬂ nen 2017 34 0 81 58
e'; gte °?Se e 2018 31 2 76 57
ettoantangs- 2019 24 6 90 60
renditen 2020 11 3 88 54
2021 17 1 93 62

Die Entwicklung der Nettoanfangsrenditen zeigt in den letzten Jahren eine deutlich fallende Tendenz.
Die Nettoanfangsrenditen im Handelssektor sind sehr unterschiedlich, es liegen oft nur wenige
Transaktionen vor. Einflisse auf die Nettoanfangsrenditen sind lage- und branchenabhangig. Diese
Anhangigkeiten haben sich durch die Corona-Pandemie verstarkt.

Die sinkende Nettoanfangsrendite im reinen Mehrfamilienhausbereich in den letzten Jahren ist
darauf zurlickzufiihren, dass ein eingeschranktes Angebot auf eine erhéhte Nachfrage stofdt und
somit die Kaufpreise erheblich gestiegen sind. Auch die Nettoanfangsrenditen fir
Mehrfamilienhauser mit gewerblichen Anteil sind in den letzten 5 Jahren gesunken und liegen 2019
und 2020 auf dem Niveau der Nettoanfangsrenditen von reinen Mehrfamilienhausern.
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3.8.8.1.1 Biironutzung
(90%-Stichprobe. bebaute Grundstiicke, geeignete Kaufvertrage, Bironutzung, Daten: 2021)
Durchschnittl.
Lage Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Kzﬁ;gfgli%t?)rro
0, 0, 0, 0, H
[%] [%] [%] [%] | abweichung m? WE/NF
[€/m?]
sehr gut 5 31 2,2 3,9 3,2 0,7 7.529
gehoben 3 1,6 -0,5 2,8 2,5 1,8 9.331
mittel 3 2,5 1,8 3,3 2,5 0,7 5.811
einfach 4 2,7 21 3,4 2,7 0,6 4.922
sehr einfach 3 29 2,4 3,6 2,5 0,7 2.972

3.8.8.1.2 Handel
Im Handel liegen nicht genigend Transaktionen vor, um eine Differenzierung nach Lagen
durchzufihren.
3.8.8.1.3  Mehrfamilienhauser — reines Wohnen
(90%-Stichprobe. bebaute Grundstlicke, geeignete Kaufvertrage, Mehrfamilienhaus, Daten: 2021)
Durchschnittl.
Lage Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- KZﬁ;;e)lrr;Iigtf):o
0, 0, 0, 0, 1
[%] [%] [%] [%] abweichung m? WE/NE
[€/m?]
sehr gut 5 1,6 1,1 2,0 1,6 0,4 7.118
| gehoben 37 1,9 0,5 2,8 2,0 0,5 5.337
mittel 35 2,1 0,2 3,6 21 0,8 3.834
einfach 16 24 0,8 4.1 2,4 0,9 3.199
sehr einfach 1
3.8.8.1.4 Mehrfamilienhduser — gemischte Nutzung
(90%-Stichprobe. bebaute Grundstlicke, geeignete Kaufvertrage,
Mehrfamilienhaus gemischt genutzt, Daten: 2021)
Durchschnittl.
Lage Anzahl Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- Kgi;g:'gi%tzrro
0, 0, 0, 0, H
[%] [%] [%] [%] abweichung m? WE/NF
[€/m?]
sehr gut 8 1,7 0,0 3,1 2,0 1,2 8.449
| gehoben 10 1,9 0,9 2,2 1,9 0,4 4.925
mittel 23 2,0 0,8 3,0 2,3 0,7 4111
einfach 11 2,3 1,1 3,6 2,1 0,9 3.701
sehr einfach 5 2,5 24 2,7 2,5 0,1 3.337

Seite 72




Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2022

3.8.8.2 Einfamilienhauser
(bebaute Grundstlicke, Eigenheime, geeignete Kaufvertrage, Daten: 2021)

Wohnflache 60 bis 250 m?, Grundstticksflache 100 bis 1000 m?,
Verwendung Mietspiegel 2020 (gliltig bis 31.05.2022) Netto-Basismiete zzgl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in Hohe von 3,30 €/m?,
Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie
0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

3.8.8.2.1 Zentrale Lage
(100%-Stichprobe)
Durchschnittl.
. . . . bereinigter
Baujahr Anzahl M|tt[§/l\ivert Mln[!)/m]um Ma)[%/rr]um M([eo(/j']a n ai\t;gi(cj:ﬁzdr; Kaufpreis pro
4 ° o o 91 m2WF/NF
[€/m?]
Alle 8 1,3 0,8 2,3 1,0 0,6 12.042
Uberwiegend Baujahr vor 1949 in sehr guter Lage in Bockenheim, mittlere Wohnflache 195 m?, mittlere Grundstiicksgréie
405 m?
3.8.8.2.2  Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
(90%-Stichprobe)
Durchschnittl.
. - . . bereinigter
Baujahr Anzahl M'tt[ﬁ/hivert Mln[!)/m]um Ma)[%/rr]um M<[eoc/j|]a n aﬁ\t/?gi(cj:ﬁ[idr; Kaufpreis pro
4 ° o o 91 m2WF/INF
[€/m?]
bis 1949 38 1,8 0,8 3,0 1,9 0,5 6.644
1950 - 1977 46 1,9 0,9 3,0 1,8 0,5 6.239
1978 - 1990 8 1,8 1,3 2,6 1,8 0,4 6.227
ab 1991 o. Neubau 7 1,8 1,4 2,2 1,9 0,3 6.375
Neubau 2
3.8.8.2.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
(90%-Stichprobe)
Durchschnittl.
. Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- berelnllgter
Baujahr Anzahl [%] [%] [%] [%] abweichun Kaufpreis pro
4 ° o o 91 m2WF/NF
[€/m?]
bis 1949 81 2,2 1,0 43 2,1 0,7 4,999
1950 - 1977 59 2,1 1,3 3,3 2,0 0,5 4.925
1978 - 1990 9 1,9 1,7 2,3 2,0 0,2 5.158
ab 1991 o. Neubau 38 1,7 1,3 2,2 1,7 0,2 6.276
Neubau 28 2,0 1,1 2,4 2,2 0,5 6.129
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3.8.8.3 Wohnungseigentum
(geeignete Kaufvertrage, 90%-Stichprobe, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, etc., Daten: 2021)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,

Wohnflache 35 — 200 m2, alle Anlagengro3en,

Verwendung Mietspiegel 2020 (gultig bis 31.05.2022) Netto-Basismiete zzgl. Lagezuschlage
sowie sonstige Zuschlage in Héhe von 1,00 €/m?,

Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie

0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

3.8.8.3.1 Zentrale Lage

Durchschnittl.
. . . . bereinigter
Baujahr Anzahl Mltt[(g/lo\]/vert erElym]um Ma)[(;/n]um M([egl]a n aﬁ\t/\e/lgi?:ﬁrjdr; Kaufpreis pro
0 0 0 91 mzWFINF
[€/m?]
bis 1949 84 1,2 0,7 2,1 1,2 0,3 8.226
1950 - 1977 64 1,4 0,8 2,1 1,4 0,3 7.541
1978 - 1990 7 1,4 1,1 1,7 1,4 0,2 7.960
ab 1991 o. Neubau 46 1,2 0,8 1,5 1,2 0,2 9.318
Neubau 70 1,0 0,8 1,3 1,0 0,1 10.693
3.8.8.3.2  Andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage
Durchschnittl.
: - . . bereinigter
Baujahr Anzahl Mltt[(g/lo\jvert erE:ym]um Ma>[<;/rr]1um M([E(S']a n ai\tfsgiiﬁ[;dé Kaufpreis pro
0 ° ° 91 mzwWF/NF
[€/m?]
bis 1949 26 1,3 0,9 1,8 1,3 0,2 7.017
1950 - 1977 86 1,8 1,2 2,5 1,8 0,3 5.337
1978 - 1990 17 1,8 1,2 2,8 1,6 0,4 5.393
ab 1991 o. Neubau 21 1,5 1,2 1,8 1,5 0,2 6.767
Neubau 90 1,3 1,0 1,6 1,3 0,1 8.123
3.8.8.3.3 Andere Stadtlagen, mittlere, einfache und sehr einfache Lage
Durchschnittl.
. - . . bereinigter
Baujahr Anzahl Mltt[tg/lo\ivert Mln[:ym]um Ma>[<;/rr]1um M?S']a n aﬁ\t/senigﬁijdr; Kaufpreis pro
0 ° ° 91 m2zWFINF
[€/m?]
bis 1949 38 1,7 0,9 2,6 1,7 0,4 5.132
1950 - 1977 226 1,9 0,9 3,7 1,9 0,5 4.480
1978 - 1990 21 1,8 1,4 2,2 1,7 0,2 4.600
ab 1991 o. Neubau 172 1,4 0,8 2,5 1,4 0,3 6.648
Neubau 500 1,3 0,8 1,7 1,3 0,2 7.979

3.8.9 Bilromieten

Im Rahmen der Auswertung der Kaufvertrage werden tatsachlich gezahlte Mieten angefragt. Die
Aussagekraft der bis zum Immobilienmarktbericht 2018 in diesem Kapitel dargestellten
Durchschnittsmieten und der Standardabweichungen war aufgrund der geringen Fallzahlen
eingeschrénkt. Der Gutachterausschuss hat sich daher entschieden, diese Mieten kiinftig nicht mehr
darzustellen und empfiehlt, im Budrobereich auf den Gewerbemarktbericht der IHK
(Gewerbemarktbericht - Gewerbeflachen im IHK-Bezirk Frankfurt am Main - IHK Frankfurt am Main)
zurlickzugreifen oder Vergleichsmieten von den gro3en Maklerhdusern heranzuziehen.
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4 Weitere Veroffentlichungen und Produkte

4.1 Publikation: 35 Jahre Immobilienmarkt Frankfurt am Main

Das Kompendium ,35 Jahre Immobilienmarkt Frankfurt am Main®
enthalt -getrennt fr den Frankfurter Wohnungsmarkt und den Biro-
und Gewerbesektor- umfangreiches Zahlenmaterial und textliche
Hintergriinde zu den Fakten und Entwicklungen von 1984 bis 2018.
Darin sind alle wesentlichen Grundlagen verdffentlicht, die der
Gutachterausschuss zur Bewertung des Immobilienmarktes in diesen
35 Jahren ermittelt hat (u. a. Liegenschaftszinssatze, Um-
rechnungskoeffizienten, Ertragsfaktoren).

Die Broschire kann als pdf-Dokument im Internet unter
www.qutachterausschuss.frankfurt.de > Immobilienmarktbericht
kostenfrei heruntergeladen werden.

4.2 Vergleichsfaktoren o
=

Faktoren fiir die Bewertung
gemah § 183 ff BewG
fiir den Bereich Frankfurt am Main

4.2.1 Stadt Frankfurt 2022

Die betreffenden Frankfurter Daten sind seit 2022 nicht mehr als Anlage im
Immobilienmarktbericht enthalten. Sie finden diese kostenfrei in einem
gesonderten Dokument, dass Sie im Internet kostenfrei herunterladen kénnen:

www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Erbschafts-/Schenkungssteuer

4.2.2 Land Hessen 2022

Die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse veréffentlicht fir den Wohnungsmarkt die
landesweiten Vergleichsfaktoren gemal dem Bewertungsgesetz. Hiermit liegen in einer Broschire
Vergleichsdaten fiir Eigentumswohnungen, freistehende Einfamilienhauser, Reihenhauser und
Doppelhaushélften hessenweit vor. Die Broschiire kann kostenfrei beim Land Hessen unter
https:\\gds.hessen.de heruntergeladen werden.

Insbesondere fur Steuerberater stellt diese Verdffentlichung eine wertvolle Arbeitsgrundlage dar.

4.3 Bodenrichtwerte

Das Stadtgebiet Frankfurt am Main wurde in | @ &
Wertzonen aufgeteilt, in denen die Grundstlicke mw

weitgehend gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse | 2

N

z
77

haben. Aus vorliegenden Kaufpreisen werden alle W o
zwei Jahre fir diese Zonen Bodenrichtwerte SR
ermittelt.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 2022 mit einem
Wert von 1.200 €m? fiir Eigenheimnutzung

Bodenrichtwerte erhalten Sie

- kostenlos im Internet unter bodenrichtwerte.frankfurt.de (Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022, flurstiickgenau, sowie zurlickliegende Stichtage bis zum 01.01.2010) oder
unter www.boris.hessen.de (Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022, flurstlickgenau)

- schriftlich zum Preis von 28 € beim Stadtvermessungsamt (siehe ,Kontakt* auf der Ruckseite
dieses Berichts)

- zur Einsicht beim Stadtvermessungsamt (siehe ,Kontakt“ auf der Riickseite dieses Berichts)

- als Karte im MaRstab 1: 15.000 zum Preis von 224 € (ggf. zzgl. Versandkosten) beim Service-
Center des Stadtvermessungsamtes (siehe ,Kontakt“ auf der Rickseite dieses Berichts)

Eine Erlauterung zum Einblenden alterer Bodenrichtwertjahrgange finden Sie in Kapitel 3.8.2.2
(Seite 43).
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4.4 Verkehrswertgutachten

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

Von groRem finanziellem Vorteil kann ein Gutachten im Rahmen der Erbschafts- bzw.
Schenkungssteuer sein. Wir bieten lhnen an, vor Antragstellung zu klaren, ob ein Verkehrswert-
gutachten zu steuerlichen Entlastungen flhren kann. Auch die Wertminderung auf den
Immobilienwert eines moéglicherweise im Rahmen einer Schenkung geplanten NieRbrauchrechtes
kann im Vorfeld berechnet werden.

Die Kosten fiir ein Gutachten sind abhangig von der Hohe der festgestellten Werte.
Kostenbeispiele (Gutachten Uber bebaute Grundstiicke, Stand: Februar 2022):

Summe der ermittelten Werte laut Gutachten

300.000 € = Kosten ca. 2.588 € brutto, zuzligl. Auslagen
1,5 Mio. € = Kosten ca. 3.742 € brutto, zuzligl. Auslagen

Der genaue Gebihrenwert ist zu ermitteln nach der geltenden Gebilhrenordnung; weitere
Informationen dazu sind im Internet zu finden:
www.qgutachterausschuss.frankfurt.de >Verkehrswertqutachten > Gebihren Verkehrswertgutachten

4.5 Bedarfswertermittiung nach dem Bewertungsgesetz

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses kann den Bedarfswert einer Immobilie im Rahmen
einer Erbschaft oder Schenkung durch eine Stellungnahme ermitteln.

Diese Dienstleistung wird nach Zeitaufwand abgerechnet (Stand: Februar 2022: Gehobener Dienst
71 €/Stunde, héherer Dienst 86 €/Stunde, jeweils zuztglich Mehrwertsteuer). Es werden mindestens
3 Stunden abgerechnet.

4.6 Auskinfte aus der Kaufpreissammiung

Als kostengunstige Alternative zu Gutachten oder bei individuellen Bewertungsfragen kénnen Aus-
zige aus der Kaufpreissammlung von Interesse sein. In der Kaufpreissammlung werden alle
Veraulerungen in anonymisierter Form registriert, die im Stadtgebiet Frankfurt am Main stattfinden.
Je nach Bewertungsfall kann aus dieser Sammlung nach gewinschten Vorgaben abgefragt werden.
Sie erhalten somit eine wertvolle Orientierung zur Preisfindung.

Wir bieten folgende Mdglichkeiten (Stand der Gebihren: Februar 2022):

e Ausziige aus der Kaufpreissammiung

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

Kosten: einschlieBlich bis zu 10 mitgeteilten Vergleichsfallen 120 €
je weiterem mitgeteilten Vergleichsfall 5 €

e Statistische Erhebungen

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

Kosten: Mindestgebuihr: 142 €
bei einer Zeitdauer von mehr als 2 Stunden je weitere Stunde plus 71 €

Weitere Informationen zur Kaufpreissammlung und entsprechende Antragsformulare zum Download
stehen im Internet bereit unter:
www.gutachterausschuss.frankfurt.de > Auszug Kaufpreissammlung
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5 Kontakt

Bei Bestellungen:
(Bodenrichtwerte, Marktberichte, Bodenrichtwertkarten)

Geodaten Stadtvermessungsamt

Internet: www.vermessungsamt.frankfurt.de
E-Mail: geodaten@stadt-frankfurt.de
Adresse: Stadtvermessungsamt

Kurt-Schumacher-Str. 10
60311 Frankfurt am Main

Telefon: +49 (0) 69 212 40411

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

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Internet: www.qutachterausschuss.frankfurt.de
E-Mail: gqutachterausschuss.ffm@stadt-frankfurt.de
Adresse: Gutachterausschuss fiur Immobilienwerte

fUr den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
Bauteil A, 6. Stock

Kurt-Schumacher-Str. 10

60311 Frankfurt am Main

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

Aufgrund der Corona-Pandemie bitten wir aktuell darum,
Termine grundsatzlich vorab telefonisch abzustimmen.
Vielen Dank!

Telefon: +49 (0) 69 212 36781
Telefax: +49 (0) 69 212 97 30782
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6 Dokumenthistorie

Folgende redaktionelle Anderungen wurden am Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2022

vorgenommen:

Datum

Betroffenes Kapitel / Anderung

Seite

10.05.2022

Vorwort (vorletzter Absatz)

Anderung der Formulierung zur Reduzierung des Liegenschaftszins-
satzes, da es zu Rickfragen kam, wie die Reduzierung vorzunehmen ist.

24.05.2022

3.8.8.1.3 Nettoanfangsrenditen Mehrfamilienhduser — reines Wohnen

Korrektur der Spalten ,Median® und ,Standardabweichung*

72

06.10.2022

3.8.6.2 Sachwertfaktoren Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Korrektur der Sachwertfaktoren in der Spalte ,,mittlerg Lage*
(die Formel bei der Grafik war korrekt, dort ist keine Anderung erfolgt)

64

19.10.2023

3.8.7.2 Erbbaurechtsfaktoren
Sachwertfaktoren flr das finanzmathematische Modell
in Einfamilienhaus-Gebieten auerhalb von Siedlungsgebieten

Erganzung des folgenden Hinweises:

,Die Anwendung der Erbbaurechtsfaktoren kann zu falschen Ergebnissen
fuhren und wird daher nicht empfohlen. Fir die Bewertung solcher
Objekte wird ein Auszug aus der Kaufpreissammlung empfohlen.”

69

19.10.2023

6 Dokumenthistorie

Einfligen der Dokumenthistorie zur Dokumentation der Anderungen am
Dokument
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Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Immobilienmarkt Frankfurt am Main 2022 — 1. Halbjahr

Wohin entwickelt sich der Immobilienmarkt?

Bei der Analyse des Immobilienmarktes sind im ersten Halbjahr 2022 die Einflisse des Ukrainekriegs, der hohen Inflation und der
stark gestiegenen Kreditzinsen zu beachten. Baugrundstiicke fiir Eigenheime wurden kaum noch vermarktet. Griinde hierfiir kbnnten
neben der zurlickhaltenden Verkaufsbereitschaft auch in der Unsicherheit der wirtschaftlichen Entwicklung liegen. Hinzu kommen die
in den vergangenen Monaten die stark gestiegenen Baukosten und die nicht vorhersehbaren Baukostenentwicklungen. Die Preise im
Wohnungsbau steigen zwar weiterhin, die Preissteigerung betragt bei neuen Eigentumswohnungen aber nur noch 3 %. Die Nachfrage
ist weiterhin wesentlich hoher als das Angebot, dennoch akzeptierte der Markt nicht mehr auf alle Kaufpreis- und Mietangebote: bei
hohen Kaufpreisangeboten kommt es ggf. nicht zu einem Abschluss, wahrend niedrigpreisigere Wohnungen eher noch verkauft
werden. Die Vermarktungszeiten erhéhen sich und das Risiko in der Projektentwicklung steigt.

Besonders im Birosektor sind die Verkaufszahlen, aber auch die Umséatze erheblich gestiegen. Da zumeist zuriickgehende
Umsatzzahlen auf eine Trendwende auf dem Immobilienmarkt schlieRen lassen, kann auch der gewerbliche Markt als noch stabil
angesehen werden.

Der Einzelhandel entwickelt sich uneinheitlich. Wahrend die Lebensmittelbranche zu den Gewinnern zahlt, haben die Bereiche Textil
und Elektronik zugunsten des Online-Handels UmsatzeinbuBen zu verzeichnen. Bei der Bewertung von Immobilien mussen die
Auswirkungen der sich schnell verandernden Zinshéhen und die stark steigende Inflation sachverstandig berticksichtigt werden.

1 Bauland
Im 1. Halbjahr 2022 wurden 6 unbebaute Grundstiicke fiir Eigenheimbebauung verkauft (1. Halbjahr 2021: 17). Die verauRRerten
Grundstiicke waren im Mittel 570 m2 grof3 und erzielten durchschnittlich rd. 1.300 €/m? (1.240 €/m? - 1.410 €/m?).

Die verauRRerten Mehrfamilienhausgrundstiicke blieben mit 23 Transaktionen anndhernd auf dem Niveau des 1. Halbjahrs 2021 (25
Verkéaufe). Die Preise lagen zwischen rd. 660 €/m? und rd. 3.130 €/m? (jeweils bei WGFZ 1,0).

2 Eigentumswohnungen

2.1 Mittlere Kaufpreise fiir Neubau-Eigentumswohnungen nach Ortsteilen — 1. Halbjahr 2022
90%-Stichprobe, geeignete Kaufvertrage, Wohnung wie Mietwohnung (ohne Penthouse, Maisonette, Eigenheim etc.),
inkl. Wohnhochhauser, Baujahr ab 2020

Neubau-Eigentumswohnungen An- Mittel- Mini- Maxi- Mit 205 Transaktionen von Neubau-
Grundbuch- . 2ahl wert mum mum Eigentumswohnungen sind die
bezirk(e) Qi ahl | rem?7 | [e/m?] | [€/m? | Verkaufe im 1. Halbjahr 2022 im
12-14, 23-23, 25 | Nordend, Ostend 13| 12.950| 11.850| 14.910]| Vergleich zum Vorjahreszeitraum

um fast 50 % zuruickgegangen. Der

SRS, FERLINGIEL R, mittlere Preis lag bei rd. 8.420 €/m?

49, 50, 64-67 Berkersheim/Harheim, Nieder- 5% 10.240 10.080 10.490 . . )

Erlenbach/-Eschbach, Kalbach Wohnflat_:he (1. Halbjahr 22021' 891
- ; 9050 Transaktionen, 8.180 €/m?).

26, 51 Riederwald, Fechenheim 49 . 6.420 12.700 Wie im 1. Halbjahr 2021 wurden
30-33, 70 Sachsenhausen 17* 8.930 7.750 11.070| 76 % der verdauRerten Neubau-
15, 16 Gutleut-/Gallusviertel 24 8.540 7.890 9.190 Eiggnzumswolf(mungen ir;)der Ir)men-
- stadt (Gemarkungen 1 bis 34) ver-
e Bo.ckenr.]elm - 36 ED 6.670 9.200 kauft. Der mittlere Preis dieser Ob-
54, 56 Griesheim, Nied 12 7.850 6.840 8.640 | jekte betrug rd. 8.850 €/m? (1. HJ
i Rodelheim, Hausen, Praun-, . 2021: rd. 8.830 €/m?), die Preise in
O, A Heddernheim, Niederursel 18 7.070 6.780 7470 der Innenstadt haben sich auf dem
* Kaufpreise aus einer Wohnanlage Niveau des 1. Halbjahres 2021 sta-

bilisiert. AuRerhalb der Innenstadt
stiegen die Preise um rd. 15 %: fir Neubau-Eigentumswohnungen wurde dort im 1. Halbjahr 2022 im Mittel rd. 7.290 €/m?
Wohnflache gezahlt (1. Halbjahr 2021: 6.330 €/m?). Wie schon bei den unbebauten Grundstiicken steigen in den letzten Jahren
die Kaufpreise in guten Lagen weniger stark, wahrend die Preise in (sehr) einfachen Lagen sich dem Preisniveau der mittleren
Lagen annahern.
Neubau-Eigentumswohnungen in Wohnhochhéusern kamen lediglich im Ostend (Grundbuchbezirke 26, 51) zum Verkauf.
Die funf Verkaufe in den Grundbezirken 49, 50, 64-67 wurden in einem Premium-Objekt getatigt und spiegeln nicht die allgemeine
Marktlage in diesen Ortsteilen wider.

Allgemeine Hinweise:

Unter Neubauten sind Gebaude mit Baujahren innerhalb der letzten 3 Jahre ausgehend vom jeweiligen Berichtsjahr zu verstehen. Fur die Abfrage nach den Umséatzen werden
alle Kauffalle herangezogen. Bei Angaben, die sich auf den Preis beziehen, werden nur geeignete Kaufvertrage beriicksichtigt (extremwertbereinigt). Alle angegebenen Zahlen

beziehen sich auf das jeweils 1. Halbjahr, sofern keine andere Angabe vermerkt ist. Stichtag fur die Abfragen war fur Eigentumswohnungen der 18.07.2022, fur Bauland und

bebaute Grundstuicke der 25.07.2022, fur das Kapitel ,4 — Umsatze* der 27.07.2022. Eventuell abweichende Gesamtsummen ergeben sich durch Rundungen bzw. durch die

Bildung von 90%-Stichproben. Bei der Ermittlung der durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e unbebauter Einfamilienhausgrundstiicke wurden nur Grundstiicksflachen unter

1.000 m2 beriicksichtigt, da bei gréReren Grundstiicken davon auszugehen ist, dass sie noch aufgeteilt werden. Durch die kontinuierliche Einarbeitung neuer Erkenntnisse zu
beurkundeten Kaufvertragen kann es zu Veranderungen oder Verschiebungen in den Zahlen der Vorjahre kommen (z.B., wenn ein Vertrag riickabgewickelt wird oder wenn
sich bei der weiteren Bearbeitung eines Vertrages die bei der Ersterfassung festgestellte Nutzung tatséchlich anders als urspriinglich angenommen erweist).



2.2 Mittlere Kaufpreise fir Altbau-Eigentumswohnungen nach Ortsteilen — 1. Halbjahr 2022
90%-Stichprobe, geeignete Kaufvertrage, Wohnung wie Mietwohnung (ohne Penthouse, Maisonette, Eigenheim etc.), Baujahr vor 1950

= Mittel- | Mini- Maxi- Im 1. Halbjahr 2022 wurden 151
Altbau-Eigentumswohnungen An- wert | mum mum VerauRerungen von Wohnun-
Grundbuchbezirk(e) (Ortsteile) zahl [€/m?7] | [€/m?] | [€/m? | gen miteinem Baujahr vor 1950

erfasst (1. Halbjahr 2021: 182).
10, 11, 17-19 Westend 12| 9.910| 6.000| 12.970 Der mittlere Kaufpreis lag mit rd.
30-33 Sachsenhausen 16| 7.030| 5.320| 10.280| 6.750 €/m2 Wohnflache rd. 5 %
34 Bockenheim 14| 6.980| 5.120 8.190 | hoher als im Vorjahreszeitraum
24, 26-29 Bornheim 14| 6.940| 4.950| 9.250| (1d-6:460€/m?) .
Die hochsten mittleren Preise
12-14, 20-23, 25 Nordend, Ostend 47 6.900| 3.960 10.670 wurden mit knapp 10.000 €/m?
44-47 Ginnheim, Dornbusch, E;chersheim, 5| 6030 5650 6.300 WohnﬂaCh? im.Westend erzielt.
Eckenheim, Preungesheim Lediglich in innenstadtfernen
57, 60-63 H('jchs_t, Sindlingen, Zellshe_lm, 6| 4310| 2610 6.000 | Lagen wurden fir i’:.iltere Eiggn-
Unterliederbach, Sossenheim tumswohnungen mittlere Preise
40-43, 48 Rodelhelm,_ Haugen, Praunheim, 6| 3250 1530 4.760 unter 5.000 €/m? Wohnflache
Heddernheim, Niederursel gezahlt.

2.3 Preisentwicklung im Stadtgebiet (jeweils 1. Halbjahr)
90%-Stichprobe, geeignete Kaufvertrage, Gliederung nach Baujahr u. Mietstatus, Wohnung wie Mietwohnung (0. Penthouse, Maisonette, etc.)

1. HJ 2020 1. HJ 2021 1. HJ 2022 Die Transaktionszahlen fir Eigen-

Baujahr/Mietstatus tumswohnungen sind im 1. Halbjahr
Anz*| [€/m?] | Anz* | [€/m?] | Anz* | [€/m®] | 2022 im Vergleich zum Vorjahres-

Baujahr bis 1918 102 | 6040 | 130 | 6.810 | 102 | 6.800 | Zeiraum in fast allen Baujahres-

; : klassen gesunken. Insbesondere Ver-
- hiervon vermietet 10 4.410 43 6.040 36 6.010 kaufe von Neubauten haben sich
- hiervon unvermietet 92 6.170 87 7.130 65 7.210 | nahezu halbiert. Lediglich in der Bau-
Baujahr 1919 - 1949 31 | 4570 | 34 | 5320 | 27 | 6.610 | Iahresklasse ,1978-1990" blieb die

- ; Zahl der Transaktionen stabil, aller-
- hiervon vermietet 3 . 10 4.140 8 6.840 dings sank der mittlere Preis in
- hiervon unvermietet 27 4.620 26 5.750 20 6.660 diesem Segment um rd. 11 %, da
Baujahr 1950 - 1977 370 | 4.420 | 360 | 4.450 | 328 | 5.010 | Weniger Verkaufe in sehr guten/ge-
- hiervon vermietet 61 | 3860 | 125 | 3.910 | 105 | 4500 | fobenenlagen beurkundetwurden.

- : Der mittlere Preis fir Eigentums-
Baujahr 1978 - 1990 53 4.010 43 4.750 43 4.240 1918“ blieb stabil. Neubau-Eigen-
- hiervon vermietet 9 | 3460 | 11 | 3180 | 16 | 3.300 gug;‘stWOh”U“gekn V;’th?e_” b "F’:'“Ig'_ rg.

- - 6 teurer verkauft als im 1. Halbjahr
- hiervon unvermietet 43 4.070 30 5.190 28 4.970 2021. Fiir Wohnungen der Baujahres-
Baujahr ab 1991 0. Neubau 201 6.400 285 6.970 275 7.740 klassen ,1950-1977“ und ,ab 1991
- hiervon vermietet 13 | 5.110 60 6.040 46 | 6.820 | ohne Neubau® wurde rd. 12 % mehr
Y - gezahlt. Objekte der Baujahresklasse

hiervon unvermietet 185 6.470 225 7.250 227 8.060 "1919-1949° erzielten im Mittel rd.
Neubau 282 7.290 341 8.180 183 8.420 259% hohere Preise, allerdings
- hiervon vermietet 3 . 2 . 0 - wurden im 1. Halbjahr 2022 rd. zwei
- hiervon unvermietet 277 | 7.290 | 340 | 8180 | 183 | 8.420 | Drittel der Eigentumswohnungen in

- : s ) der Innenstadt verkauft (1. Halbjahr
* Eventuell abweichende Gesamtsummen ergeben sich durch die Bildung von 90 % Stichproben  5051- 1. 50 %).

bzw. durch Nichtbeachtung von Verkaufen mit unbekanntem Mietstatus

2.4 Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&dusern und Wohnhochh&usern
100%-Stichprobe, geeignete KV, Wohnung wie Mietwohnung (0. Penthouse, Maisonette, Eigenheim, etc.)

) _ ) _ Nachdem der durchschnittliche Preis fur Eigentums-
Eigentumswohnungen in Wohnhochhé&usern, Baujahr ab 2014 wohnungen in neueren Wohnhochhéusern (Baujahr ab
= Ejgentumswohnungen in anderen Gebaudetypen, Baujahr vor 2014 2014, ab 20 Geschosse) im 4. Quartal 2020 erstmals iiber
- Fgentumswohnungen in anderen Geb&audetypen, Baujahr ab 2014 12.000 €/m? Wohnflache lag, wurden im 3. Quartal 2021
****** Andere Gebaudetypen, alle Baujahre durchschnittlich rd. 14.100 €/m2, im 4. Quartal 2021 sogar
20.000 rd. 14.600 €/m? Wohnflache gezahlt. Im 1. Halbjahr 2022

war ein leichter Riickgang auf rd. 13.150 €/m2 Wohnflache
zu verzeichnen. Der Markt fir solche Wohnungen ist

15.000 begrenzt. Die Preise in den einzelnen Wohnttirmen sind
_/_/\_ sehr unterschiedlich.
Die mittleren Preise neuerer Eigentumswohnungen in

10.000 anderen Gebaudetypen (i.d.R. Mehrfamilienhduser) stag-
= S veeecccceseccsessesecectataces, nierten 2020 (Lockdown, insgesamt unsicherer werdende
5.000 Lreeess Situation am Arbeitsmarkt) und zeigten 2021 wieder eine

leicht steigende Tendenz. Im 2. Quartal 2022 gaben die

mittleren Preise leicht nach und lagen bei rd. 8.500 €/m?2.

Fiur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit

Ql Qi el elviQl ol Qi@ Ql Ql einem Baujahr vor 2014 wurden im 1. Halbjahr 2022
2020 2021 2022 durchschnittlich rd. 6.000 €/m? Wohnflache gezahlt.

Durchschnittliche Kaufpreise
[€/m2 Wohnflache]



2.5 Geschosswohnungsbau
Verkaufe reiner Mehrfamilienh&user (jeweils 1. Halbjahr)
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*2020 und 2021 = Jahresergebnis, 2022 = Halbjahresergebnis

Mit 106 verkauften Objekten ist die Zahl der verauRerten Mehrfamilienhauser im 1. Halbjahr 2022 auf dem Niveau des Vorjahres-
zeitraums. Durchschnittlich wurde in Frankfurt am Main im 1. Halbjahr 2022 der 35,8-fache Jahresrohertrag als Kaufpreis vereinbart
(1. Halbjahr 2021: 33,1-facher Jahresrohertrag). Bei Spitzenobjekten wurden vereinzelt auch Kaufpreise bis zum 60-fachen
Jahresrohertrag erzielt.
Die Zahl der umgewandelten Wohnungen ist im 1. Halbjahr 2022 (129 Wohnungen) gegeniiber dem 1. Halbjahr 2021 (199
Wohnungen) merklich zuriickgegangen.

3 Eigenheimmarkt

Die Zahl verauRerter Eigenheime ist im 1. Halbjahr 2022 gegeniber dem Vorjahreszeitraum um ein Drittel gesunken. Die 188
verkauften Objekte erzielten einen Umsatz von rd. 175,0 Mio. € (1. HJ 2021: 279 Transaktionen, Umsatz rd. 201,9 Mio. €). Der Umsatz
sank damit gegenliber dem 1. Halbjahr 2021 um rd. 13 %.

3.1 VerauRerungen von Neubau-Eigenheimen (jeweils 1. Halbjahr)

100%-Stichprobe, durchschnittl. Grundstiicksgrofie = 90%-Stichprobe

Bau- Gr_und- durchschn.
Jahr | jahr An- Um_satz stgcks- Gr_und-
ab zahl | [Mio €] flache s__tucks-
[ha] grofRe [m?]
2020 | 2018 12 10,4 0,3 240
2021 | 2019 29 30,2 0,8 260
2022 | 2020 8 20,3 0,3 340

3.2 Mittlere Kaufpreise fir Reihenmittelhauser (jew. 1. HJ)
Lage: gehoben, mittel, einfach und sehr einfach
90%-Stichprobe, geeignete KV, Grundstiicksfl. 100 bis 300 m?

Mittlerer

Jahr An- Kaufpreis Minimum | Maximum
zahl /€] [€] [€]
Baujahr bis 1918
2020 0 - - -
2021 1
2022 0 - - -
Baujahr 1919 bis 1949
2020 | 10 373.000 301.000 441.000
2021 | 14 366.000 197.000 550.000
2022 9 478.000 340.000 630.000
Baujahr 1950 bis 1977
2020 9 444.000 345.000 540.000
2021 | 22 480.000 300.000 645.000
2022 | 16 637.000 300.000 938.000
Baujahr 1978 bis 1990
2020 4 670.000 435.000 935.000
2021 3 582.000 505.000 660.000
2022 2 . .
Baujahr ab 1991 ohne Neubau
2020 | 11 688.000 490.000 920.000
2021 8 824.000 720.000 998.000
2022 5 848.000 660.000 1.092.000
Neubau
2020 2 . . .
2021 4 1.248.000 1.170.000 | 1.379.000
2022 0 - - -

Auch bei den neuen Eigenheimen waren im 1. Halbjahr 2022
sinkende Verkaufe zu verzeichnen.

Sechs der acht Transaktionen betrafen Stadthauser in Sachsen-
hausen, fur die entsprechend hohe Preise bezahlt wurden. Der
mittlere Preis fur Neubau-Eigenheime liegt daher im 1. Halbjahr
2022 bei rd. 2,8 Mio. €.

3.3 Wohnungserbbaurechte in Frankfurt am Main

90%-Stichproben, geeignete KV, alle Haustypen,
alle GrundstiicksgroRen

Frankfurt weist einen starken Wohnungserbbaurechtsmarkt auf.
Neben groRen Erbbaurechtsgebieten wie z. B. Goldstein werden
mittlerweile auch wieder viele NeubaumaBnahmen auf Erbbau-
rechtsgrundstiicken durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich neben
der bisher Uberwiegenden Nutzungsart ,Einfamilienhaus auch
zunehmend um Geschosswohnungsbauten bzw. um Wohnungs-
eigentum. Fir Wohnimmobilien wird seitens der Stadt Frankfurt am
Main zumeist ein Erbbauzinssatz von 2,5 % des Bodenwertes
verlangt. Bei anstehenden Vertragsanpassungen, z. B. im
Verkaufsfall, wird oft eine Verlangerung des Erbbaurechts bis zu 99
Jahre angeboten.

Im 1. Halbjahr 2022 wurden 46 Eigenheime als bebautes Erbbau-
recht verkauft. In der Baujahresklasse ,1919 bis 1949“ wurden
durchschnittlich 345.000 € gezahlt (15 Verkaufe, Grundstiicks-
gréRe rd. 470 m2), in der Baujahresklasse ,1950 bis 1977 erzielten
11 Transaktionen im Mittel rd. 420.000 € (GrundstlicksgroRe rd.
440 m?). Fur die 4 verkauften Neubauten wurde durchschnittlich
585.000 € gezahlt (GrundstiicksgroRe rd. 280 m?).

40 Eigentumswohnungen wurden im 1. Halbjahr 2022 als bebautes
Wohnungserbbaurecht fiir durchschnittlich 4.600 €/m2 Wohnflache
verdufert. Funf Wohnungen der Baujahresklasse ,,1950 bis 1977
erzielten rd. 3.530 €/m? Wohnflache, bei 3 Transaktionen der
Baujahresklasse ,1978-1990“ wurden durchschnittlich 4.790 €/m?
Wohnflache gezahlt. Der mittlere Kaufpreis fir 9 Wohnungen der
Baujahre ,ab 1991 ohne Neubau® lag bei rd. 5.330 €/m?
Wohnflache, fir Neubauwohnungen (10 Verkaufe) wurden
durchschnittlich 5.900 €/m? Wohnflache gezahilt.

-3-



4 Umsatze

Im 1. Halbjahr 2020 und 2021 lag der Umsatz aufgrund der COVID-19-
Pandemie deutlich niedriger als in den Vorjahren, im 2. Halbjahr 2021

Wohnungs- und Teileigentum
m Erbbaurecht/-grundstiicke

unbebaute Grundstiicke
m bebaute Grundstiicke

stieg der Geldumsatz wieder merklich an. Die Umséatze im 1. und 2. 2,5

Quartal 2022 bewegen sich zwar auf einem hdheren Niveau wie inden &

beiden Vorjahreszeitraumen, allerdings zeigt sich im zweiten Quartal 8 2,0

2022 wie schon 2021 eine fallende Tendenz, die in diesem Jahr nicht £ 15

auf einen Lockdown zurtickzufiihren ist. 87 —

Der Geldumsatz stieg im 1. Halbjahr 2022 im Vergleich zum 1. Halbjahr g 1,0 —
2021 (2,8 Mrd. €) um knapp 11 % auf rd. 3,1 Mrd. €, obwohl die Zahl 3 [ [ |
der veraufRerten Objekte um rd. 11 % zurilickging. Im 1. Halbjahr 2022 < 0.5 mm Bl B B2

wurden allerdings 33 Vertrage mit Kaufpreisen von ber 10 Mio. € © 0.0 l l l . I I I I

beurkundet. Mit einem Umsatz von rd. 1,6 Mrd. € lag der Anteil dieser
Grof3transaktionen am Gesamtumsatz bei rd. 51 % (1. HJ 2021: 25

Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

Vertrage, 1,2 Mrd. €, Anteil am Gesamtumsatz: rd. 41 %). 2020 2021 2022

4.1 Grundeigentumswechsel 2020 — 2022 (jeweils 1. Halbjahr)
Vertrags-/Eigentumsart Anzahl Umsatz [Mio. €] Flache [ha]

2020 2021 | 2022 2020 2021 2022 2020 | 2021 | 2022

Unbebaute Grundstiicke 157 208 149 430,9 364,4| 254,6 62,8 34,4| 32,3
Erbbaurechtsbegriindungen 78 7 3 0,0 0,0 0,0 37,8 4,0 1,0
Erbbaurechte an unbeb. Grundstiicken 2 1 0 4.1 0,1 0,0 1,0 0,0 0,0
Bebaute Grundstiicke 400 476 400| 1.088,0| 1.435,4| 1.757,9 32,2 26,6| 26,8
Erbbaurechte mit Gebaude(n) 55 59 57 31,2 32,7 101,7 3,9 2,3 4,0
Wohnungseigentum 1.369 1.678| 1.684 651,3 927,2| 868,1 -* -* -*
Wohnungseigentumserbbaurechte 24 27 40 8,1 115 215 -* -* -*
Teileigentum 406 534 329 40,8 39,4| 109,8 -* -* -*
Teileigentumserbbaurechte 0 4 12 0,0 51 2,8 -* -* -*
Insgesamt 2.491 2.994 | 2.674| 2.254,4| 2.815,8| 3.116,4 137,7 67,3| 64,1

* Bei Interesse an den Flachen in den Bereichen Wohnungs- und Teileigentum kann eine entsprechende Untersuchung der Kaufpreissammlung

durchgefiihrt werden, die nach Zeitaufwand abgerechnet wird.

Die Transaktionen blieben lediglich beim Wohnungseigentum stabil, in den tibrigen Segmenten waren teils deutliche Riickgénge
zu verzeichnen. Bei unbebauten Grundstiicken ging der Umsatz im 1. Halbjahr 2022 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um rd.
30 %, im Bereich des Wohnungseigentums um rd. 6 % zuriick. Bei bebauten Grundstiicken stieg der Umsatz um rd. 23 %.
Der Anstieg des Umsatzes um rd. 180 % beim Teileigentum ist auf einen hochpreisigen Verkauf (Biironutzung) zurtickzufiihren.

4.2 Teilméarkte Wohn- und Gewerbeimmobilien 2020 — 2022 (jeweils 1. Halbjahr)

e Teilmarkt Wohnen (Grundeigentum ohne Wohnungseigentum)

e Teilmarkt Gewerbe

Bebaute Anzahl Umsatz [Mio. €] Bei Einfamilienhausgrundstiicken nahmen die
Wohnimmobilien 2020| 2021 | 2022 | 2020 | 2021 | 2022 Transakti_onen im_ 1. Halbjahr 2022 im Vergleich
Einfamilienhausgrundstiicke Eum Vorjahrlfszeltra;misug r?. 32 % ab, ger
Freistehende Gebaude 31 41| 39| 253 405] 32,7 (S
D Ihaushalft 43 55 o4 350 379 152 Mehrfamilienh&duser stieg die Zahl der Verkaufe
oppe gus a,‘_ en ! ! ! wie schon im 1. Halbjahr 2021 um rd. 5 %, der
Reihenmittelhauser 54 78 57 28,6 39,3 32,5| Umsatz um rd. 73 %.
Reihenendhéuser 27 40 25 16,2 31,9 17,9 ) ) i »
Sonstige** 59 75 49 62,5 60,2 80,9 D.'.e Umsatzst_elgerung _bel den Mehrfamilien-
EFH Insgesamt 214 289| 194| 167,6] 209,8| 1792 [
Mehrfamilienh dstiick transaktionen (Kaufpreise tber 10 Mio. €): im 1.
: ehrfamilienhausgrundstucke Halbjahr 2022 wurden 6 GroRtransaktionen mit
Reine Wohnnutzung 100 106 108 144,6 230,4 400,3 einem Umsatz von rd. 308 Mio. € beurkundet (1
Gemischte Nutzung 48 49 55| 98,0] 134,2| 232,0| Halbjahr 2021: 3 GroRtransaktionen, Umsatz rd.
MFH Insgesamt 148 155| 163| 2425| 364,6| 632,4| 70 Mio. €).

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

Bebaute Anzahl Umsatz [Mio. €] Waéhrend die Zahl der Transaktionen im Teil-
Gewerbeimmobilien 2020| 2021| 2022 2020| 2021 | 2022| markt Gewerbe im 1. Halbjahr 2022 gegentiber
Handel 3 0 11 433 0.0 130.1 dgm Vorjahreszeitraum um rd. 34 % zunahm,
Biiro und Verwaltung 9| 13| 20| 3222| e85,0] 786,7| StiedderUmsatzum knapp 10 %.
Gewerbegrundstiicke 11 6 9 38.0 85| 242| Auch bei den bebauten Gewerbeimmobilien ist
(klassisch) ’ ' '] die Umsatzsteigerung im Wesentlichen auf mehr
Gewerbegrundstticke 9 8 3 29.2 423 55| GroBtransaktionen (Kaufpreise Gber 10 Mio. €)
(gemischt genutzt) ' ’ | gegeniiber dem Vorjahreszeitraum zuriick-
Industriegrundstuicke 1 0 0| 1850 0,0 0,0 | zufiihren: im 1. Halbjahr 2022 wurden 18 Trans-
Hotel, Gast-/ aktionen mit einem Umsatz von rd. 877 Mio. €
Vergniigungsstatten 5 5 0 60.1) 1251 0.0 beurkundet (1. Halbjahr 2021: 13 Verkaufe,
Insgesamt 38 32 43| 677,8| 860,9| 946,4| Umsatz rd. 805 Mio. €).
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