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Vorbemerkungen

Der im Vorjahr von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
gses flr Grundstickswerte in Hamburg erstmals herausgegebene
Crundstiicksmarktbericht hat ein fir uns erfreulich positives
Echo gefunden. Die Nachfrage machte eine zweite Auflage erfor-
derlich und auch die Stimmen zum Inhalt haben uns bestarkt und
ermutigt.

Einige Anregungen aus dem Leserkreis haben wir in diesem nun
vorliegenden zweiten Bericht aufnehmen kénnen. Insbesondere
dem Bedarf an detaillierteren Fachinformationen und den far
die Wertermittlung erforderlichen Daten soll durch die Einfidh-
rung von "EXPERTEN-INFOS" Rechnung getragen werden. Diese
EXPERTEN-INFOS wenden sich speziell an Grundsticks-Sachver-
stidndige, die fir ihre Arbeit tiefergehende, dem Lalen weniger
versténdliche Daten und Formeln bendtigen. Der unbefangene Le-
ser mbge ggfs. dariber hinweglesen.

Erfreulich ist, dap dieses Jahr auch Aussagen zu Eigentumswoh-
nungen gemacht werden kénnen. Diese Aussagen kénnen zwar keine
Repréasentativitédt fiir ganz Hamburg beanspruchen, geben aber
doch einige aufschlufreiche Einblicke.

Auch weiterhin sind wir natirlich fir Winsche und Anregungen
aus dem Kreis der Leserinnen und Leser dankbar, die uns hel-
fen, den Grundsticksmarktbericht noch besser und fir Sie hilf-
reicher zu gestalten.

Der Grundstiicksmarktbericht wurde von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses aus den Daten der Kaufvertrage zusammen-
gestellt, die dort in der Automatisierten Kaufpreissammlung
(AKS) registriert sind. Die Aussagen dieses Grundsticksmarkt-
berichtes basieren auf den Vertrdgen, die bis zum 31. Marz
1994 bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses einge-
gangen sind.



MapPgeblich far die Jahrgangszucidﬂung ist - wenn nicht anders
erwiéhnt - das Datum des Vertragsabschlusses.

Die Umsatzzahlen (Vertragszahlen, Geldumsatz, Flachenumsatz)
umfassen samtliche Vertrége der betreffenden Teilmé&rkte, die
Preisangaben berilicksichtigen dagegen nur selbstandig nutzbare
Objekte, bei denen weder rechtlich noch tatsé&chlich ungewdhn-
liche Verhaltnisse vorlagen. Solche ungewdédhnlichen Verhéltnis-
se sind z.B. verwandtschaftliche Beziehungen zwischen Erwerber
und Verduferer, Zukaufe, Verkéufe zur Abwendung der Enteignung
u.a.. Verkdufe der Freien und Hansestadt Hamburg von Bauplat-
zen in Neuerschliepfungsgebieten (kommunales Bauland) sind
ebenfalls nicht - oder allenfalls gesondert - aufgefihrt.

Zum Markt der unbebauten Grundsticke werden hier auch Grund-
stiicke gezéhlt, auf denen Gebdude oder andere Anlagen stehen,
die aber fiir eine kinftige Bebauung gerdumt werden sollen. Die
Kaufpreise sind in diesen F#llen soweit méglich um die Freile-
gungskosten bereinigt.

Reihenh&user, Doppelhaushdlften usw. in der Rechtsform des
Wohnungs—- oder Teileigentums sind hier nicht unter der Rubrik
Eigentumswohnungen (Kapitel 4), sondern unter die entsprechen-
den bebauten Grundsticke (Kapitel 3) eingereiht.

Falls in einzelnen Marktsegmenten weniger als drei Kauffalle
registriert wurden, sind die entsprechenden Tabellenfelder
freigelassen.
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1. Der Gutichterausschuf fiir Grundstiickswerte in Hamburg

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Gutachterausschup fir Grundstiickswerte in Hamburg ist ge-
maf § 192 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite
2253) in Verbindung mit der Verordnung lber den Gutachteraus-
schuf fdr Grundstlckswerte vom 20. Februar 1990 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 37) zur Ermittlung von

Grundstickswerten und fir sonstige Wertermittlungen eingerich-
tet.

Der Gutachterausschup besteht aus dem Vorsitzenden, einem
Stellvertreter und 44 weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern aus
verschiedenen Immobilienberufen:

11 Architekten

11 Makler
10 Wohnungswirte

6 Kaufleute

2 Betriebswirte

1 Ingenieur

1 wohnungsmarktforscher

2 Finanzbeamte (S5tand B.3.15594).

Der Vorsitzende und sein Stellvertreter missen Beamte der Han-
sestadt sein, der Vorsitzende mup die Befdhigung zum Richter-
amt oder zum hdéheren allgemeinen Verwaltungsdienst besitzen.
Alle Mitglieder des Gutachterausschusses werden auf vier Jahre
vom Senat bestellt. Sie sind unabhangig, an Weisungen nicht
gebunden und zur strengen Neutralitat und Objektivitat ver-
pflichtet.



_12_

Der Gutachterausséhuﬁ bedient sich einer bei der Baubehdrde
eingerichteten Geschaftsstelle, die fachlich der ausschlieBli-
chen Aufsicht und Weisungsbefugnis des Gutachterausschusses
unterstellt ist. Die Geschéftsstelle bereitet die Gutachten
vor, ermittelt die Grundlagen flr die Fortschreibung der Bo-
denrichtwerte und leitet die fir die Wertermittlung wesentli-
chen Daten ab. Sie hat auch den hier vorliegenden Grundstiicks-
marktbericht erarbeitet.

Wesentliche Erkenntnisquelle des Gutachterausschusses und sei-
ner Geschéftsstelle ist die dort gefiihrte Kaufpreissammlung.
Nach § 195 BauGB besteht fir Notare die Pflicht, von allen
Grundstickskaufvertrégen u.4. eine Ausfertigung zur Kaufpreis-
sammlung zu Ubersenden. Es kann davon ausgegangen werden, dap
dieser Pflicht im allgemeinen Folge geleistet wird. Die Ge-
schaftsstelle holt darilber hinaus auf der Grundlage des § 197
BauGB weitere Informationen zu den Kaufféllen ein, so dap der

Gutachterausschuf einen bestméglichen Einblick in den Grund-
stlicksmarkt erhalt.

Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Er-
mittlung von Grundstlckswerten als auch zur Ableitung von
Grundlagendaten entsprechend den §§ 8 - 12 der Wertermitt-
lungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBl. I Seite
2209).

Die vom Gutachterausschup und seiner Gescha&ftsstelle angebote-
nen Dienstleistungen sind im folgenden Abschnitt dargestellt.
Die dort genannten Geblhren sind in der Geblhrenordnung fir
den Gutachterausschup fir Grundstickswerte in Hamburg und sei-
ne Geschaftsstelle vom 3. Dezember 1991 (GVBl. S. 60) festge-
legt.



1.2 Das Dienstleistungsangebot der Gutachterausschusses
und seiner Geschiiftsstelle

1.2.1 Gutachten

Der Gutachterausschup erstattet Gutachten illber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an
Grundstiicken, wenn Gerichte und Behérden es zur Erfillung ih-
rer gesetzlichen Aufgaben beantragen. Antragsberechtigt sind
aber auch die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte,
Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberech-
tigte, fiUr deren Pflichtteil der Wert des Grundstlicks von Be-
deutung ist.

Ein Antrag kann formlos schriftlich an die Geschéftsstelle ge-
richtet werden. Die Bearbeitungszeit betragt z.Zt. mindestens
sechs Monate.

Die Geblhr hangt von der Hohe des ermittelten Verkehrswertes
ab und betragt z.B. (Stand: 1.8.1594)

bei einem Verkehrswert von 1 DM : 500,- DM
500.000 DM : 2.500,- DM

1 Mio. DM : 4.000,- DM

3 Mio. DM : 8.000,- DM

10 Mio. DM : 15.000,- DM.

1.2.2 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Beli Darlegung eines berechtigten Interesses, z.B. zur Priufung
eines Kauf- oder Verkaufsangebotes, kann jedermann eine anony-
misierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung beantragen. Hier-
bei werden dem Antragsteller nach dessen Vorgaben Vergleichs-
kauffalle genannt. Die Daten werden so annnymisiert; dap die
Identifizierung des Grundstiicks und der beteiligten Vertrags-
parteien nicht méglich ist.



Eine solche Auskﬁnft kostet (Stand: 1.8.1994) 300,- DM fQr bis
zu 20 Vergleichsfélle. Jeder weitere Fall kostet 5,- DM mehr.
Falls in der Kaufpreissammlung keine den Vorgaben des Antrags-
stellers entsprechenden Kauffdlle vorhanden sind und deshalb
keine Vergleichsefille genannt werden kénnen, ist diese Aus-
kunft geblihrenfrei.

Offentlich bestellte und vereidigte Grundstickssachversténdi-
ge, die im Gerichtsauftrag ta&tig sind, erhalten fir diesen be-
sonderen Zweck weitergehende Auskinfte, die zwar die genaue
Bezeichnung des Grundsticks, nicht jedoch die Namen der Ver-
tragsparteien enthalten.

Die Bestimmungen des Datenschutzes werden bei alledem streng
eingehalten.

1.2.3 Bodenrichtwertauskiinfte

Zum Ende jeden geraden Jahres beschlieft der Gutachterausschup
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden ohne Geb&ude oder
sonstige bauliche Anlagen (Bodenrichtwerte). Diese Bodenricht-
werte flir voll erschlossene und beitragsfreie Baugrundsticke
sind in 174 Bodenrichtwertkarten eingezeichnet.

Die Bodenrichtwertauskunft der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses gibt Uber diese Bodenrichtwerte Auskunft, wobei
auf Wunsch des Antragsstellers auch die bauliche Ausnutzbar-
keit des Grundsticks individuell berilicksichtigt und eine Ein-
schiatzung der aktuellen Wertentwicklung gegeben wird.

Mindliche und telefonische Auskinfte sind geblthrenfrei,
schriftliche Auskiinfte kosten (Stand: 1.8.1994)

\
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fiir einen Richtwert: 90,— DM
fir zwei Richtwerte: 150,—- DM
fiir drei Richtwerte: 210,- DM
fir vier Richtwerte: 270,- DM
fir f4Gnf wund mehr
Richtwerte: 130.- DM

zuzldglich 40,- DM
pro Richtwert.

1.2.4 Sonstige Auskilnfie

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschup gibt darliber hinaus
auch weitere Auskinfte, z.B. fiber die fir die Wertermittlung
erforderliche Daten im Sinne der §§ 8 bis 12 der Wertermitt-
lungsverordnung. Diese Auskinfte sind gebilihrenfrei.

1.2.5 Verkauf von Bodenrichtwertkarten u.a.

Die Bodenrichtwertkarten sind Lichtpausen auf der Grundlage
amtlicher Karten, und zwar

171 Karten der Deutschen Grundkarte 1 : 5.000

1 Karte der Stadtkarte von Hamburg 1 : 20.000
(Vier- und Marschlande)

1 Sonderkarte (Innenstadt) 1: 2.500

1 Sonderkarte (Blankenese) 1: 1.000

Eine Obersicht (iber die Karten ist auf Seite 17 abgedruckt.
Die Karten k6nnen zum Preis von 12,- DM pro Stick (Stand:
1.8.1994) bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses be-

zogen werden.



Eine listenmﬁﬂige'ﬂbersicht {iber einige ausgewdahlte Boden-
richtwerte (Bodenrichtwert-Ubersicht) zum Stand 31.12.1990 ist
im Amtlichen Anzeiger Nr. 29 vom 11.2.1993 Seite 281 - 293
verdffentlicht und kann fir 1,60 DM bezogen werden bei der
Firma

Litcke & Wulff
Heidenkampsweg 76 B
2000 Hamburg 1

Tel. 040-235129-0.

Bisher sind folgende Bodenrichtwert-Ubersichten erschienen:

Stichtag Amtlicher Anzeiger

31.12.1980 Nr. 34 vom 16.2.1984, S. 249-267;
31.12.1982 Nr. 34 vom 16.2.1984, S. 249-267;
31.12.1984 Nr. 21 vom 30.1.1986, S. 157-172;
31.12.1986 Nr. 9 vom 14.1.1988, S. 65-79;
31.12.1988 Nr. 97 vom 23.5.1991, S. 1093-1106;
31.12.1990 Nr. 29 vom 11.2.1993, S. 2B81-296.

Weitere Exemplare dieses Grundstiicksmarktberichtes kénnen bei
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bezogen werden.
Die Bezugsadresse ist auf der Innenseite des Titelblattes an-
gegeben.
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1.3 Geschiftsbericht 1992 / 93
des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle

Der Gutachterausschup fdr Grundstickswerte und seine Ge-
schéftsstelle haben in den beiden letzten Jahren folgende Auf-
trage erfiillt: (prozentuale Anderungen gegeniiber dem Vorjahr
in Klammern) :

1582 15593
Gutachten
ajzahl der Gutachten 27 (- 50,9 %) 40 (+ 48,1 %)
b)Summe der dabei er-
mittelten Verkehrs-
werte in Mio. DM 44,8 (- 48,1 %) 47,1 [+ 5.1 %)
Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung
aJZanl der Auskunfte 25 (- 51,0 %) 24 (- 4,0 %)
bidabei mitgeteilte
Vergleichsfdlle B72 367 (- 57,9 %)
Bodenrichtwert-
augkiinfte
aj za r Auskiinfte 16.204 (+ 6,3 %) | 18.238 (+ 12,6 %)
b)dabei mitgeteilte
Richtwerte 16.280 (+ 6,8 %) 18.495 {(+ 13,6 %)
- mindlich 310 (- 11,4 %) 249 (- 19,7 %)
- telefonisch 15.753 (+ 8.1 %) | 17.828 (+ 13,2 %)
- schriftlich a] 141 |- 56,2 ti 161 i+ 14,2 %
b) 217 - 32,6 % 418 + 92,6 %
Sonstige schriftliche
Auskinfte 8 (- 50,0 %) 12 (+ 50,0 %)
Verkaufsauftrége
a;ZaﬁI_Eer qugrage 20 (+ 42,9 %) 5 (+ 75,0 %)
b)dabei abgegebene
Karten 3.037 (+ 1.490,0 %) 3.113 (+ 2,5 %)
eingegangene
Vertrige 12.466 {+ 10,2 %) 13.337 (+ 7,0 %)

o
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Obersicht iiber die Anzahl der vom Gutachterausschull fiir Grundstiickswerte in

Hamburg erstellten Gutachten
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ﬂherd-:‘l'll iiber die Anzahl der vom GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Hamburg
erteilten schriftlichen Bodenrichtwertauskinften
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2. Der Grundstiicksmarkt im Uberblick
2.1 Vertragszahlen

Die Umsatztendenzen der Jahre 1991/92 haben sich 19%3 noch
verstarkt fortgesetzt. Die Zahl der Grundstilckskaufvertrige
ist 1993 gegeniber dem Vorjahr insgesamt deutlich gestiegen
und hat den héchsten Stand seit Errichtung des Gutachteraus-
schusses im Jahre 1961 erreicht. Der Anstieg beruht vor allem
auf dem Zuwachs von Verkdufen von Eigentumswohnungen. Aber
auch iiber die bebauten Grundstiicke wurden 1993 deutlich mehr
Vertrage abgeschlossen, wahrend der Umsatz an unbebauten
Grundstiicken nach wie vor stagniert.

Anzahl der Kaufvertrage
1991 1992 1993 (*) An-

Vertrags- Ver Ver Ver teil
gegenstand Anzahl| &and. |Anzahl| and. |Anzahl| and.| 1993
Eigentums-
wohnungen 4,882 5.535(+13 %| 7.384|+33 %|62,7%
Bebaute
Grundsticke 2.646 2.775|+ 5 %| 3.209|+16 %|27,3%
Unbebaute Bau-
grundsticke 1,161 1.131|- 3 %| 1.147|+ 1 %| 9,7%
Land- u.forst-
wirtschaftl.
Flachen 47 32|-32 % 19|-41 %| 0,2%
Sonstige
Fléchen 20 19|- 5§ % 17(-11 %| 0,1%
sSumme 8.756 9.492 |+ B8 %|11.776|+24 %|100 %

*) Die hier genannten Zahlen geben den Stand der bis zum
31.3.1994 beim Gutachterausschuf eingegangenen Vertrage wie-—
der. Hierbei ist zu berucksichtigen, daP geringe Prozentsat-
ze der Vertrige eines Jahrganges erst spdater beim Gutachter-
ausschup eingehen.
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Beim Gutachterausschup fir Grundstﬁckswarta'

eingegangene Grundsticks-Kaufvertrédge?
(Z&hlung nach Eingangsdatum)

Jahr |unbebaute |bebaute |Eigentums-|nicht aus- |Summe

Grund- Grundst. |wohnungen |wertbare

stlcke Vertrége
1954 6881 3293 bis - 10174
1955 B439 4204 1984 - 12643
18956 7029 4292 in den = 11321
1957 5935 4468 bebauten - 10403
1958 5441 4951 Grundst. - 10392
1959 5250 5758 enthalten - 11008
1960 4457 6073 - 10530
1961|1.Hj.2077 3383 = 5460

2.Hj.1300 |ca.2000 s 3301
1962 2308 3237 - 5859
1963 2813 3773 - 6586
1964 2692 4003 e 6695
1965 2842 4638 - 7480
1966 2265 4815 - 7080
1967 2208 5160 — 7368
1568 2939 4691 - 7630
1969 2671 5659 - B330
1870 2381 5397 - 7778
1871 2026 5798 — 7824
1972 1732 5373 - 7105
1973 2078 5236 - 7314
1974 1610 5177 - 6787
1975 1844 5053 = 6897
1976 1852 5676 = 7528
1977 2403 5887 = B230
1978 2BB5 7845 = 10730
1979 2268 4337 - 6605
1980 1951 4818 - 6769
1981 1758 4355 - 6113
1982 1605 5348 - £953
1983 2210 7346 - 9556
1984 2113 6754 1410 11073
1985 1679 3622 4153 319 9773
1986 1513 apo2 3447 974 B931
1587 1499 3420 3920 618 9457
1588 1671 3586 3969 1334 10560
1989 2112 4114 5084 1640 12950
1990 2141 3714 4628 1878 12361
1991 1588 3162 5037 1529 11316
1992 1340 34586 6086 1584 12466
1993 1253 3044 6928 2112 13337

] bis 1. Halbjahr 1961 : Kaufpreispriifstelle

2 his 1. Halbjahr 1961 : genehmigte Verfuferungen
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Der Baulandmarkt hat sich 1993 sowohl vom Geld- und Flachenum-
satz als auch von den Vertragszahlen eindeutig auf Wohngrund-
stlicke konzentriert. Wahrend 1992 noch 37 % des Flachenumsat-
zes auf gewerbliche und sonstige Baugrundsticke entfielen, wa-
ren es 1993 nur noch 18 %. Insbesondere der Markt flr Buro-
und Geschaftshausgrundstiicke ist nahezu zum Erliegen gekommen.
Zuwachse verzeichnen als einziges Marktsegment die Bauplatze
fir Miet- und Eigentumswohnungen.

Eine Langzeit-0Ubersicht ilber die in den einzelnen Jahren beim
Gutachterausschup fir Grundstilickswerte in Hamburg eingegange-
nen Vertrage ist auf Seite 26 abgedruckt.

Hieran lassen sich die langfristigen strukturellen Anderungen
des Grundsticksmarktes verfolgen: Wahrend Anfang und Mitte der
Filnfziger Jahre die unbebauten Grundsticke mehr als zwei Drit-
tel des Immobilenmarktes in Hamburg ausmachten, ist ihre abso-
lute Zahl und ihr relativer Anteil auf etwa ein Sechstel der
frilheren Bedeutung zurlckgegangen. Dagegen hat der Eigentums-
wohnungsmarkt insbesondere seit Anfang der Achtziger Jahre
fast stetige Zuwdchse zu verzeichnen. Mittlerweile entfallen
deutlich mehr als die Halfte aller Immobilienkaufvertrage auf
dieses Marktsegment.



2.2 Preisentwicklung

Auch bei den Preisen war das Jahr 1993 (berwiegend durch deut-
liche Steigerungen gekennzeichnet.

Ein- und Zweifamilienhfuser kosteten 1593 im Schnitt nur 2 %
mehr, wobei bei dieser Steigerung allerdings Veranderungen der
Durchschnittsgrdpe, -qualitdt und -lage nicht bericksichtigt
sind. Neubauten von freistehenden Einfamilienhdusern in mitt-
lerer Lage kosteten einschlieflich Grundstick 1993 rund 4950,-
DM/m2 Wohnflidche, 19 % mehr als im Vorjahr. Der Baukostenindex
des Statistischen Landesamtes weist dagegen nur eine Steige-
rung um 3,6 % aus. Die Differenz ist u.a. durch die gestiege-
nen Bodenpreise und eine méglicherweise bessere Ausstattung zu
erklaren.

Bei Eigentumswohnungen sind ebenfalls deutliche Preissteige-
rungen zu verzeichnen, zZ.B. bei Vorkriegsbauten in guten Lagen
um rund 11 % und beil Neubauten in mittleren Lagen um 7 %. Die
Neubau-Eigentumswohnungen in mittleren Lagen kosten mit rund
4950,- DM/m? Wohnflache {brigens pro m? Wohnflache genauso
viel wie freistehende Einfamilienhduser und rund 30 % mehr als
neue Reihenhduser. Hierbei ist allerdings zu beachten, dap die
Eigentumswohnungen mit 73 m? GréPe im Durchschnitt eine gerin-
gere Wohnfldche aufzuweisen haben als die Einfamilienhduser
(freistehende EFH: 141 m? Wfl., Reihenhéduser: 104 m? Wfl.).

Die Preise von Mehrfamilienhdusern zogen wie im Vorjahr deut-
lich an, z.B. bei den Baujahren bis 1919 um 13 %. In den
Preissteigerungen sind auch Wertsteigerungen durch Modernisie-
rung enthalten. Die Steigerung der Kaufpreise fir Mehrfami-
lienhauser war gleichzeitig verbunden mit einem Absinken der
Rendite (hier: Verh&ltnis der Mieteinnahmen zum Kaufpreis) und
folgt insoweit auch dem allgemeinen Kapitalmarkttrend.
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Bei ggrg—'und Gesch&ftshﬁusern setzte sich 1993 der Vorjahres-
trend mit teilweise rlcklaufigen Kaufpreisen und hdheren Ren-
diten fort. In der Innenstadt konnten sich die Preise jedoch

bei steigenden Umsé&tzen behaupten.

Ein &hnliches Bild - ein Hoch fir den Wohnungsbau und Unsi-
cherheit bel Gewerbecobjekten - bietet auch der Baulandmarkt :

Preise fir Bauplatze von

- Einfamilienh&usern in mittlerer Lage + 12 %
- Geschofwohnungsbauten in mittlerer Lage + B %
- Blro- und Geschaftshausern - 10 %
- klassischen Gewerbebauten - 1%

Diese Durchschnittswerte milssen allerdings lageabhingig diffe-
renziert betrachtet werden.



26 -
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3. Der Immobilienmarkt bebauter Grundstiicke
3.1 Ubersicht

Vertragszahlen

Die Zahl der Vertrage fiir bebaute Grundstiicke ereichten zwar nicht den Spitzenumsatz des
Jahres 1989, sie stieg jedoch 1993 gegeniiber dem Vorjahr um rund 16%, nachdem bereits
1992 eine Umsatzsteigerung um rund 5% festgestellt werden konnte.

Der starke Umsatzanstieg diirfte u. a. auch auf die ab 1.1.1994 reduzierten steuerlichen
Abschreibungsmoglichkeiten fiir Eigenheime zuriickzufiihren sein.

Vertragszahlen bebauter Grundstiicke

1891 1983 1994 1886 1996 18487 1998 1888

0% =
Enz- 16%
14% -
12% 4
10% 4
2% 4
6% 1
4% 4
2% -

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1988 1999




3.2 Ein - und Zweifamilienhiinser

3121 G:smkauﬁ:;zhe
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Ein - und Zweifamilienhiiuser

Gesamitkaufpreise
Kaufpreise in DM
1992 1993 Verinderung

Minimum 70.000 100, 000

Ein.- und Maximum 4,650,000 6.750.000
Zweifamilienhfiuser | Mittelwert 535.000 548,000 +2.4 %

Anzahl 1.132 1.643

Minimum 90,000 130.000

Mittelreihenhfiuser |Maximum 2,900,000 790.000
Mittelwert 360,000 370,000 +2,8 %

Anzahl 129 244

Minimum 175.000 141.000

Endreihenhiiuser Maximum 630.000 1.000.000
Mittelwert 362.000 412.000 +13,8 %

Anzahl 56 102

Mimimum 120.000 100,000

Doppelhaushilften | Madmum 1.300.000 1.700.000
Mittelwert 476.000 473.000 -0,6 %

Anzahl 210 267

Minimum 70.000 100.000

freistehende Maximum 2.600.000 3.800.000
Einfamilienhfuser | Mittelwert 563.000 612.000 + 8,7 %

Anzahl 508 746

Minimum 130.000 200.000

sungﬁge Maximum 750.000 560.000
Einfamilienhiiuser | Mittelwert 384.000 351.000 -8,6 %

Anzahl 53 33

Minimum 150.000 180,000

Einfamilienhfiuser Maximum 2.800.000 1.550.000
mit Mittelwert 673.000 623.000 -74 %

Einliegerwohnungen | Anzahl 50 52

Minimum 190.000 200.000

Tweifamilienhiuser Maximum 3.400.000 2.020.000
Mittelwert 675.000 659,000 =24 %

Anzahl 06 128

Minimum 925,000 620,000

Villen Maximum 4.650.000 6,750,000
Mittelwert 2.499.000 1.741.000 - 30,3 %

Anzahl 9 15
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In der vorstehenden Tabelle sind Unterschiede in den objekt-
spezifischen Qualitdtsmerkmale wie Alter des Geb&udes, Grund-
stlicksgrépe, Lage, Wohnfliche, Ausstattung usw. nicht berilick-
sichtigt.

Die prozentuale Veranderung des Mittelwertes 1993 gegeniiber
dem Mittelwert 1992 ist nur unter der Annahme einer gleichen
Verteilung der Verka@ufe in beiden Jahren gliltig und daher nur
eingeschrdnkt und mit Vorsicht zu gebrauchen.

3.2.2 Preise pro Quadratmeter Wohnfldche

Die Preistbersichten auf den Seiten 30-33 sind nach Lage- und
Baualtersklassen gegliedert. Die Zuordnung der Kauffalle zu
den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert be-
stimmt.

EXPERTENINFO : Lageklassen fir Einfamilienhauser

Die in den Tabellen auf S. 32-33 und 64-71 angefihrten
Lageklassen sind nach den Bodenrichtwerten fir 1000 m?
grofe Einfamilienhausbauplatze zum Stand 31.12.1986 abge-
grenzt:

schlechte Lage: bis unter 95 DM/m?
mafige Lage: von 95 bis unter 160 DM/m?
mittlere Lage: von 160 bis unter 210 DM/m?2
gute Lage: von 210 bis unter 280 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 280 DM/m?

EXPERTENINFO : Lageklassen fir Reihenhéuser

Die in den Tabellen auf S. 30-31 und 64-68 angefihrten
Lageklassen sind nach den Bodenrichtwerten fir 300 m?
gropfe Reihenhausbauplatze zum Stand 31.12.1986 abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 156 DM/m?
mafige Lage: von 156 bis unter 263 DM/m:?
mittlere Lage: von 263 bis unter 345 DM/m?
gute Lage: von 345 bis unter 460 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 460 DM/m?
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Mittelreihenhiuser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1992
Kaufpreis / Wohnfliche
DM / m?

Bau- schlechte miibige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage

Minimum
bis | Maximum
1919 | Mittelwert

Anzahl
1920 | Minimum
bis | Maximum
1939 | Mittelwert

Anzahl
1940 | Minimum
bis | Maximum
1952 | Mittelwert

Anzahl
1953 | Minimum 2.407 1.661 3,000
bis | Maximum 3.780 4375 4277
1959 | Mittelwert 3.168 2.970 3,703

Anzahl [ 15 f
1960 | Minimum 2.500 3.429
bis | Maximum 5.805 4.462
1969 | Mittelwert 3.316 3.986

Anzahl 32 7
1970 | Minimum 1.845
bis |Maximum 3.389
1979 | Mittelwert 2.796

Anzahl 6
1980 | Minimum 2.348 2.645
bis | Maximum 4242 4,035
1989 | Mittelwert 3.275 3.399

Anzahl 7 7

Minimum 3.0338
ab | Maximum 4487
1990 | Mittelwert 3,736

Anzahl 12
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-Mittelreihenhiuser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche
1993
Kaufpreis / Wohnfliche
DM [/ m?
Bau- schlechte miBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum
bis | Maximum
1919 | Mittelwert
Anzahl
1920 | Minimum 27171
bis | Maximum 3.578
1939 | Mittelwert 3.227
Anzahl 3
1940 | Minimum
bis | Maximum
1952 | Mittelwert
Anzahl
1953 | Minimum 2.556 2.201 2.696
bis | Maximum 4. 462 4.600 4.583
1959 | Mittelwert 3.618 3.606 3.966
Anzahl 9 34 7
1960 | Minimum 3.391 2,600 3.720
bis | Maximum 5.154 5.667 5,057
1969 | Mittelwert 3.911 3.675 4.331
Anzahl 2 50 10
1970 | Minimum 3.067 2.846
bis | Maximum 4.300 5.133
1979 | Mittelwert 3.574 3.846
Anzahl 5 16
1980 | Minimum 2857 2.026 3.175
bis |Maximum 4.838 4.535 6.375
1989 | Mittelwert 3.405 3.445 4.137
Anzahl 5 16 10
Minimum 2911 2.867
ab | Maximum 4.350 4,901
1990 | Mittelwert 3.863 3.800
Anzahl 10 6
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freistehende Einfamilienhfiuser

Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche

1992
Kaufpreis / Wohnflache
DM / m?*
Bau- schlechte miiBige mittlere gute. bevorzugie
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.250 824 1.450 1.003 2.857
bis | Maximum 2.302 4722 2.000 6.607 8.000
1919 | Mittelwert 1.883 2.614 3.460 3.782 5.226
Anzahl 5 12 15 19 20
1920 | Minimum 1.273 1.428 1.067 1.143
bis | Maximum 3.889 6.613 5374 B.BEO
1939 | Mittelwert 2.789 3.656 4.005 5.438
Anzahl 10 68 32 26
1940 | Minimum 2.482 1.851 3.045 2.329
bis | Maximum 3.906 5.952 12.667 2,095
1952 | Mittelwert 3.073 3.779 5.49 5.314
Anzahl 2 28 15 9
1953 | Minimum 1.733 1.625 1.521 4000
bis | Maximum 4,000 6.000 6,789 8.30]
1959 | Mittelwert 3.091 3.650 4.539 6.450
Anzahl 5 38 16 10
1960 | Minimum 1.827 2.500 3.250 4.188
his | Maximum 5.545 6.364 8.333 6.190
1969 | Mittelwert 3.562 3.798 4.791 5.170
Anzahl 13 41 16 4
1970 | Minimum 3382 2414 2.786 2.847
bis | Maximum 5.215 5.738 7.089 6.917
1979 | Mittelwert 4,125 3.823 4.386 4.472
Anzahl 7 41 5 7
1980 | Minimum 2,268 1.966 3.833
his | Maximum 4,052 5.864 10.370
1989 | Mittelwert 3.191 3.953 6.068
Anzahl 7 12 4
Minimum 3.294
abh | Maximum 5.020
1990 | Mittelwert 4.158
Anzahl 9




. freistehende Einfamilienhfiuser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1993
Kaufpreis / Wohnfliche
DM / m*
Bau- schlechte mibige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.228 2.083 3.083 1.075
bis | Maximum 3.980 5.500 5387 8.409
1919 | Mittelwert 2.297 3.664 3.905 5.139
Anzahl 11 19 B 27
1920 | Minimum 2.117 1.417 2.720 2.857
bis | Maximum 5.200 6.875 10938 9.688
1939 | Mittelwert 3.539 4.073 4.884 5.743
Anzahl 12 86 9 31
1940 | Minimum 2.850 2.333 3.670 4.231
hig | Maximum 3816 7.818 6,400 8.571
1952 | Mittelwert 3.355 4.025 4.975 6.156
Anzahl 3 34 13 7
1953 | Minimum 3.263 1.897 3.407 3.235
bis |Maximum 4851 1.677 7.190 5.231
1959 | Mittelwert 3.919 4.286 4.865 5,758
Anzahl 4 43 17 14
1960 | Minimum 1.370 2.389 3.633 4.200
bis |Maximum 4,643 6.667 6.010 7.583
1969 | Mittelwert 3.238 4.155 4.967 5.579
Anzahl 13 54 12 10
1970 | Minimum 1.827 1.923 3.271
bis |Maximum 4,759 8.211 6.731
1979 | Mittelwert 3.346 4.213 4.971
Anzahl 5 62 B
1980 | Minimum 2.333 1.902 3.359
his | Maximum 4.350 6.577 6,111
1989 | Mittelwert 3.335 4.402 4,588
Anzahl 6 30 6
Minimum 1.779
ab | Maximum 9717
1990 | Mittelwert 4.936
Anzahl 33
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3.2.3 Verhdlinis des Kaifpreises zum Sachwert

Eine Kaufpreisanalyse freistehender Einfamilienhauser hat ge-
zeigt, daPf ein durchschnittliches Einfamilienhaus rd. 20 % un-
ter dem Sachwert gehandelt wird.

Die Hdéhe des Abschlages vom Sachwert ist von folgenden Ein-

fluﬁqr&ﬁan abhéngig:
Sachwerthdhe : Je hdéher der Sachwert, desto gréfer ist der
Abschlag vom Sachwert.

- Lagegqualitdt : Je besser die Lage, desto geringer ist der
Abschlag vom Sachwert,

- Anteil des Bodenwertes am Sachwert : Je hdéher der prozentua-
le Anteil des Bodenwertes am Sachwert, desto geringer ist
der Abschlag wvom Sachwert.

EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

Stichprobe: freistehende Einfamilienhduser normalen
Instandhaltungszustands aus ganz Hamburg, Baujahre ab
1900, Verkaufe aus den Jahren 1991-92, keine Reihen-
héuser, Doppelhaushalften oder Erbbaurechte.

Sachwertdefinition:
Gebaudesachwert = Feuerkassenwert 1514
* Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR
(max.70 %)
- Bauschaden (pauschal 3 % des
Neubauwertes

Wert der Aufenanlagen
= pauschal (643 M + 0,0168 * FK-Wert 1914) *Baupreisindex

Bodenwert
= Grundsticksfliche * aktualisierter Bodenrichtwert

Hafktanpassungsfaktnr:
Kaufpreis/Sachwert [%]
= 1,72
+ 0,2645 * Verhaltnis Bodenwert/Sachwert [%]
+ 0,05400 * Bodenrichtwert 86 fir 1000 m2-Grund-
stlicke [DM/m2]
0,036B85 * Sachwert [1000 DM]
00,1332 * Wohnfldche [m?2]

+

Objekte des gehobenen Bedarfs (Kaufpreise tber 700.000 DM)
Zuschlag von 20 % auf die nach obiger Formel ermittelten
Vergleichswerte




3.3 Mehrfamilienhiuser
3.3.1 Preise pro Quadratmeter Wohnfliche

Die Preisibersichten auf den Seiten 36~41 sind nach Lage- und
Baualtersklassen gegliedert. Die Zuordnung der Kauffille zu
den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert zum
31.12.1986 bestimmt.

EXPERTENINFO : Lageklassen fir Mehrfamilienhauser

Die in den Tabellen auf S. 36-41 angefilhrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten fir mit einer GFZ wvon 1,0
bebaubaren Mehrfamilienhausbauplétzen zum Stand 31.12.1986
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 240 DM/m?
méfige Lage: von 240 bis unter 255 DM/m?
mittlere Lage: von 255 bis unter 300 DM/m?
gute Lage: von 300 bis unter 600 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 600 DM/m?

Bezogen auf dem Bodenrichtwert zum 31.12.1992 sieht dile
Lageklasseneinteilung folgendermafen aus:

schlechte Lage: bis unter 420 DM/m?
méfige Lage: von 420 bis unter 600 DM/m?
mittlere Lage: von 600 bis unter 1000 DM/m?
gute Lage: von 1000 bis unter 1600 DM/m2

bevorzugte Lage: ab 1600 DM/m?
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3.3 Mehrfamilienhiuser
3.3.1 Preise pro Quadratmeter Wohnfldche
Mehrfamilienhiuser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1992
Kaufpreis / Wohnfliche
DM / m*
Bau- schlechte miiBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum odd 532 a1 2.677
bis | Maximum 2.535 4.640 7.368 7.021
1919 | Mittelwert 1.393 1.638 2.204 4.308
Anzahl 32 36 34 5
1920 | Minimum 787 811 1.445
bis | Maximum 1.900 2812 3437
1939 | Mittelwert 1.385 1.632 2.010
Anzahl 8 11 7
1940 | Minimum 1.159 1.501 1.819 1.772
bis | Maximum 1.421 1.897 2.779 2953
1952 | Mittelwert 1.258 1.681 2.169 2.149
Anzahl 3 4 4 (&
1953 | Minimum 1.082 1.023 1.432
bis | Maximum 2.087 2.075 2.679
1959 | Mittelwert 1.491 1.518 1.952
Anzahl 9 9 T
1960 | Minimum 1.520 1.198 2.059
bis | Maximum 2.317 2.182 3.019
1969 | Mittelwert 1.863 1.767 2.639
Anzahl 5 8 4
1970 | Minimum 1.708 1.906
bis | Maximum 3.750 2.560
1979 | Mittelwert 2.412 2.241
Anzahl 3 5
1980 | Minimum
bis | Maximum
1989 | Mittelwert
Anzahl
Minimum
ab | Maximum
1990 | Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhfiiuser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1993
Kaufpreis / Wohnfliche
DM / m®
Bau- schlechte miiBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 950 1.100 1.463
bis | Maximum 2. 800 4,125 7.436
1919 | Mittelwert 1.845 1.858 3.049
Anzahl 4] 25 19
1920 | Minimum 1.072 1.338
bis | Maximum 4.010 3.535
1939 | Mittelwert 2.061 1.783
Anzahl 6 13
1940 | Minimum 1.262 1.585 2,025
bis | Maximum 2,532 3.262 4 444
1952 | Mittelwert 1.751 2.110 2.651
Anzahl ] & 4
1953 | Minimum 1.192 1.096 1.703
bis | Maximum 2.631 2.294 4773
1959 | Mittelwert 1.885 1.692 2.858
Anzahl 7 11 11
1960 | Minimum 1.865 1.462 2.500
bis | Maximum 2.742 2.912 2.899
1969 | Mittelwert 2.274 2.169 2.750
Anzahl 4 £ 4
1970 | Minimum 1.325 1.803
bis | Maximum 2.604 2.798
1979 | Mittelwert 1.946 2.367
Anzahl 4 3
1980 | Minimum 1.641
bis | Maximum 3.370
1989 | Mittelwert 2.572
Anzahl 4
Minimum
ab | Maximum
1990 | Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhiiuser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1992 1993
Kaufpreis / Wohnfliche Kaufpreis / Wohnfliche
DM / m* DM / m*
Bau- mit ohne mit mit ohne mit
jahre sozialer | Teilungs- | Teilungs- | sozialer Teilungs- | Teilungs-
Bindung absicht absicht Bindung absicht absicht
Minirmum 532 1.043 950 1.283
bis | Maximum 7.368 3.433 5.007 7.436
1919 | Mittelwert 1.870 1.890 2.025 2.361
Anzahl 85 18 58 28
1920 | Minimum 787 1.375 1.338 1.072
bis | Maximum 4.167 1.661 4.010 3.535
1939 | Mittelwert 1.839 1.514 1.782 1.922
Anzahl 25 4 14 7
1940 | Minimum 1.159 1.421 1.262 1.490
bis | Maximum 2.953 2,330 4511 3.262
1952 | Mittelwert 1.895 1.768 2.189 2.141
Anzahl 14 4 15 5
1953 | Minimum 1.350 1.023 1.339 911 1.096 1.421
bis | Maximum 2.087 3.1%9 2245 1.887 4.773 2.244
1959 | Mittelwert 1.521 1.691 1.764 1.288 2.265 1.818
Anzahl 5 20 7 5 22 7
1960 | Minimum 1.198 1.129 1.462 1.920
bis | Maximum 3.110 2.214 2912 2.839
1969 | Mittelwert 2.125 1.720 2.281 2.399
Anzahl 16 ] 8 8
1970 | Minimum 1.708 770 1.262 1.325
bis | Maximum 3.750 2.560 1.803 2798
1979 | Mittelwert 2.527 1.824 1.489 2.099
Anzahl 7 4 4 6
1980 | Minimum 1.641
bis | Maximum 3.370
1989 | Mittelwert 2.572
Anzahl 4
Minimum
ab | Maximum
1990 | Mittelwert
Anzahl
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3.3.2 Ertragsfakioren
Mehrfamilienhiuser
Verhiiltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete
1992 1993
Kaufpreis / Kaufpreis /
Jahresnettokaltmiete Jahresnettokaltmiete
Bau- mit ohne mit mit ohne mit
jahre sozialer |Teilungs | Teilungs- | sozialer |Teilungs- | Teilungs-
Bindung - absicht Bindung absicht absicht
absicht
Minimum 6.3 11,5 10,0 12,2
bis | Maximum 553 26,9 39.9 205
1919 | Mittelwert 17,0 16,3 17,0 18,7
Anzahl 81 17 48 28
1920 | Minimum 1.7 11,9 11,6 11,4
bis | Maximum 26,6 20,2 31,3 26,9
1939 | Mittelwert 13,8 16,4 16,5 19,8
Anzahl 25 4 13 7
1940 | Minimum 10,7 10,1 89 16,7
bis | Maximum 23.7 158 23,7 23,1
1952 | Mittelwert 16,4 12,5 18,7 19,0
Anzahl 13 4 15 5
1953 | Minimum 14.4 10,4 12,6 122 10,6 14,1
bis | Maximum 224 43,0 21,7 27,3 35,5 19,0
1959 | Mittelwert 19,4 17,9 17,4 20,2 18,9 16,7
Anzahl 5 20 7 5 22 5
1960 | Minimum 11,8 113 13,3 13,5
bis |Maximum 25,4 28,9 22,0 24,4
1969 | Mittelwert 15,6 18,2 16,2 18,7
Anzahl 16 6 7 7
1970 | Minimum 12,7 14,6 13,0 13,5
bis | Maximum 229 204 298 21,3
1979 | Mittelwert 16,6 16,9 17,8 16,5
Anzahl 7 3 4 6
1980 | Minimum 12,0
his | Maximum 20,2
1989 | Mittelwert 16,2
Anzahl 4
Minimum
ab |Maximum
1990 | Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhfiuser
Verhiiltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete
1992
Kaufpreis /
Jahresnettokaltmiete
Bau- schlechte mabige mittlere guie bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 6,3 g1 92 16,3
bis |Maximum 26,7 55,3 29.8 373
1919 | Mittelwert 15,3 16,5 17,1 28,0
Anzahl 32 35 32 4
1920 | Minimum 77 9.0 11,5
biz | Maximum 202 221 26,6
1939 | Mittelwert 12,7 13,9 16,6
Anzahl g 11 7
1940 | Minimum 13,9 10,3 11,1 10,1
bis | Maximum 17.1 18,1 18,9 237
1952 | Mittelwert 16,0 13,3 14,9 17,1
Anzahl 3 4 4 5
1953 | Minimum 12,6 14,5 10,4
bhis | Maximum 21,6 22.4 21,7
1959 | Mittelwert 17,5 16,7 16,4
Anzahl 9 9 7
1960 | Minimum 133 11,8 134
bhis | Maximum 18,7 254 16,5
1969 | Mittelwert 16,2 17,0 14,9
Anzahl 5 9 4
1970 | Minimum 154 14,6
bis | Maximum 229 204
1979 | Mittelwert 18,4 16,9
Anzahl 3 5
1980 | Minimum
bis | Maximum
1989 | Mittelwert
Anzahl
Minimum
ab |Maximum
1990 | Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhfiuser
Verhiiltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete
1993
Kaufpreis /
Jahresnettokaltmiete
Bau- schlechte mibige mitilere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 10,0 11,9 12,7
bis | Maximum KL 270 29.5
1919 | Mittelwert 17,1 17,1 19,6
Anzahl 37 21 17
1920 | Minimum 11,4 12,5
bis | Maximum 313 26,9
1939 | Mittelwert 17,5 17,1
Anzahl 5 13
1940 | Minimum 89 16,7 17.7
bis | Maximum 237 23.1 18,8
1952 | Mittelwert 18,4 18,8 18,3
Anzahl 9 ] 4
1953 | Minimum 10,6 13,5 16,1
bis |Maximum 19,0 28,9 35,5
1959 | Mittelwert 15,9 18,6 21,2
Anzahl 10 B 9
1960 | Minimum 13.3 13,5 14,2
bis | Maximum 230 244 20,6
1969 | Mittelwert 17,9 17,1 17,7
Anzahl 4 T 3
1970 | Minimum 13,5
bis | Maximum 18,4
1979 | Mittelwert 15,8
Anzahl 5
1980 | Minimum 12,0
bis | Maximum 20,2
1989 | Mittelwert 16,2
Anzahl 4
Minimum
ab |Maximum
1990 | Mittelwert
Anzahl




Eine Untersuchung der Mehrfamilienhausverkaufe des Jahres 1992
hat ergeben, dap das Verhaltnis Kaufpreis/Jahresnettokaltmiete
(Ertragsfaktor) von folgenden EinflupPgrofen abhéngig ist:

- Lagequalitlt : Je besser die Lage, desto grdper ist der
Ertragsfaktor.

- Verhaltnis der tatsdchlichen Mieten im Vergleich zum Mieten-
spiegelmittelwert : Je hdher die Mieten, desto kleiner ist
der Ertragsfaktor.

- Alter : Je &lter das Gebaude, desto geringer ist der Er-
tragsfaktor (Ausnahme: Altbauten aus der Zeit um 15900).

- Gréfe : Je grdper das Objekt, desto geringer der Ertragsfak-
tor (nur bei Altbauten aus der Zeit um 1900).

Bel unterstellten Mieten in HShe des Mietenspiegelmittelwertes
und eine Objektgréfe von B00 m? Wohnflache ergeben sich etwa
folgende Ertragsfaktoren :

Verhdltnis des Verkehrswertes zur Jahresnettokaltmiete
fir Mehrfamilienhduser 1992

RW Baujahre

(*) |bis 1919|1920-1949( 1950 1960 1970 1980 1990
400 12,1 13,7 13,5 15,1 16,7 18,3 19,9
600 13,9 14,5 14,4 16,0 17,6 19,2 20,8
800 15,7 15,2 15,3 16,9 18,5 20,1 21,7
1000 17,4 16,0 16,2 17,8 19,4 21,0 22,6
1200 19,2 16,8 17,1 18,8 20,4 22,0 23,6
1400 20,9 17.6 18,1 19,7 21,3 22,9 24,5
1600 22,7 18,4 19,0 20,6 22,2 23,8 25,4

(*) RW = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fir Geschofwoh-
nungsbau mit BGFZ 1,0
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EXFERTENINFO : Ertragsfaktor fir Mehrfamilienhauser

Datenbasis: 64 + 25 + 56 = 145 Verkaufe von Mehrfamilien-
hé&usern chne gewerblichem Anteil aus dem Jahr
1992, keine Erbbaurechte, kein sozialer
Wohnungsbau, Kaufpreise ggfs. wegen Bauschiden
korrigiert.

Einflufgréfen: RW = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fir Ge-
schofwohnungsbau mit BGFZ 1,0
MSP = Verhdltnis der tatséchlichen Netto-
kaltmiete zum aktualisierten Mieten-
spiegelmittelwert (Aktualisierungs-
zuschlag 1% pro Quartal)
Alter = Kaufjahr - Baujahr
WFL = Gesamtwohnflache
Zielgrdéfe: EF Ertragsfaktor
Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete

non

Baujahre bis 1919

EF = 18,19 + 8,780
- 6,497
- 3:824

*

RW [DM/m2]/1.000
MSP
WFL [m2]/1.000

* *

Baujahre 1920-49 :
EF = 14,23 + 3,921 * RW [DM/m2?]/1.000
- 2,135 MsSP

Bauijahre ab 1950 :

EF = 27,27 + 4,584 * RW [DM/m2)/1.000
- B;EBT = MSP
- 0,1603 * Alter [Jahre]
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3.3.3 Liegenschafiszinssitze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinsatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich ver-
zinst wird (8 11 Abs.l WertV). Er entspricht etwa der Durch-
schnitts-Rendite eines voll eigenfinanzierten Anlageocbjektes
vor Steuern und chne Berlcksichtigung einer Wertsteigerung. Er
ist mit den (blichen Kapitalmarktzinssatzen kaum zu verglei-
chen und dient hauptséchlich als Rechen-Parameter in der
Grundstlickswertermittlung dazu, im Ertragswertverfahren markt-
konforme Verkehrswerte zu ermitteln.

Eine Untersuchung ergab, dapP auf den Liegenschaftszins im all-
gemeinen die gleichen Einflupffaktoren wie auf den Ertragsfak-
tor wirken, nur mit umgekehrtem Vorzeichen. Siehe dazu die
Ausfihrungen auf den vorhergehenden Seiten.

Bel unterstellten Mieten in Hbhe des Mietensplegelmittelwertes
und einer Objektgré&fe von 800 m? Wohnflache ergeben sich etwa
folgende Liegenschaftszinssatze:

Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser 1992
Baujahre
RW (*) bis 1919 1920 - 1949 1950 - 1992
400 4,5 4,3 4,5
600 4,2 4,2 4,3
800 3:9 4,1 4,1
1000 3.5 4,0 3,9
1200 . 3,9 37
1400 2,9 3,8 3,5
1600 2,6 3,7 3:3

(*) RW = Bodenrichtwert zum 31.12,1992 fir GeschoPfwohnungsbau
mit BGFZ 1,0
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EXPERTENINFO : Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhéuser

Datenbasis: siehe bei Ertragsfaktoren

Ertragswertmodell:

Verwaltungskosten : 7 % der Bruttokaltmiete
Mietausfallwagnis : 2 % der Nettokaltmiete
Umlageausfallwagnis : 2 % der Betriebskosten
Restnutzungsdauer : 100 Jahre - Lebensalter

(mindestens aber 35 Jahre)
Instandhaltungskosten : siehe folgendes EXPERTENINFO

Mieten : tatsdchliche Mieten zum Kaufzeit-
punkt

Einflufgréfen: RW Bodenrichtwert zum 31,12.1992 fir Ge-

schopwohnungsbau mit BGFZ 1,0 [DM/m?]

MSP = Verhdltnis der tatsidchlichen Netto-
kaltmiete zum aktualisierten Mieten-
spiegelmittelwert (Aktualisierungs-
zuschlag 1% pro Quartal)

WFL = Gesamtwohnfldche [m2]
Zielgréfe: LI = Liegenschaftszinssatz [%]

Baujahre bis 1919 :

LTI = 1,165 - 1,619 * RW [DM/m2]/1.000
+ 3,223 * MSF
+ 0,9684 WFL [m2]/1.000

Baujahre 1920-49 :
LI = 2,861 - 00,5185
+ 1,682

RW [DM/m?]/1.000
MSP

W

Baujahre ab 1950 :
LI = 1,770 - 0,9743
+ 3,109

*

RW [DM/m?]/1.000
MsSP

*
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EXPERTENINFO : Instandhaltungskosten

Eine Analyse der Instanhaltungskosten nach der II. Berech-
nungsverordnung (II. BV) in den 10 Fassungen von 1950 bis
1992 hat zu folgendem Instandhaltungskostenmodell gefidhrt:

aktuelle Instandhaltungskosten (DM pro m2? Wfl. und Jahr)
= 0,31 M 1913 x Altersfaktor (bezogen auf Neubau
= 100 %)

+ 0,07 M 1913, wenn Bad vorhanden

+ 0,06 M 1913, wenn Zentral/Etagenheizung vor-
handen

+ 0,04 M 1913, wenn Fernheizung/Elektrodfen
vorhanden

+ 0,05 M 1913, wenn Lift vorhanden

+ 0,08 M 1913, wenn Mieter nicht kleinere Instand-
haltungskosten Ubernimmt

* Baukostenindex (Hamburg, Wohngebé&ude insgesamt)

Auferdem werden noch folgende Modifikationen vorgenommen:

- 0,06 M 1913, wenn keine Heizung vorhanden oder im Mie-
tereigentum
+ 0,12 M 1913, wenn Klimaanlage vorhanden
- 0,02 M 1913 fiur jede Hausseite, die verklinkert oder in
voller Hbhe am Nachbargebaude angebaut ist

Der "Altersfaktor" fir die aktuellen Instandhaltungskosten

folgt der Formel FA = 2 - 2 * IEEEJ

Bei der Ertragswertermittlung sind jedoch nicht nur die ak-
tuellen Istandhaltungskosten zu bericksichtigen, sondern

es muf auch einkalkaliert werden, dap die Instandhaltungs-
kosten mit zunehmenden Alter bzw. verminderter Restnut-
zungs dauer steigen.

Die nachhaltigen in einer Ertragswertberechnung einzuset-
zenden Instandhaltungskosten sind aus den aktuellen In-
standhaltungskosten nach der Barwertmethode mit einem Lie-
genschaftssatz von p = 5 % abgeleitet worden.

Bei der Ertragswertermittlung ist entsprechend die o.g.
Formel mit tabellierten Altersfaktoren FB zu verwenden.

RND 10 20 30 40 50 60 70 B8O 90 |100
(Jahre)

FB 3,00(2,99|2,98(2,95|2,89(2,79|2,64|2,44|2,16|1,80
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3.4 Geschiifts - und Verwaltungsgebiinde

3.4.1 Preise pro Quadratmeter Wohn - / Nutzfliche

Geschifts- und Verwaltungsgebiude
Preise pro Quadratmeter Wohn - / Nutzfliiche - Hamburg ( Gesamt )

1992 1993
Kaufpreis / Wohn- Kaufpreis / Wohn-
Nutzfliche Nutzfliche
DM /m? DM /m?
Minimum 758 500
Geschifts.- und Maximum 12.766 16.064
Verwaltungsgebiude | Mittelwert 3.557 3.773
insgesamt Anzahl 75 97
Minimum
Geschiiftshiuser Maximum
und Liden Mittelwert
Anzahl
Minimum 2.054 907
Biirohiuser Maximum 12.766 9.350
Mittelwert 4.998 4.250
Anzahl 18 27
Minimum 2.414 1.170
Biiro.- und Maximum 10.786 16.064
Geschiftshduser Mittelwert 5.451 6.457
Anzahl & 15
Minimum 758 00
Wohn.- Biiro.- und | Maximum 7.035 £.735
Geschiftshauser Mittelwert 2.783 2.735
Anzahl 45 49
Minimum 2.259 1.184
Hotels, Gaststiitten | Maximum 4,453 5,760
und andere Mittelwert 3.2758 3.418
Beherbergungen | Anzahl 5 5




Geschiifts- und Verwaltungsgebiude

Preise pro Quadratmeter Wohn - / Nutzfliiche - Innenstadt

1992 1993
Kaufpreis / Wohn- Kaufpreis / Wohn-
Nutefliiche Mutzfliche
DM /m? DM /m?*
Minimum 1.803 1.355
Geschifts.- und Maximum 10.786 16.064
Verwaltungsgebiude | Mittelwert 5.503 6.777
insgesamt Anzahl 12 18
Minimum
Geschiftshiuser Maximum
und Liden Mittelwert
Anzahl
Minimum 3.524 2.154
Biirohiuser Maximum 6.872 9.350
Mittelwert 4.878 5.947
Anzahl 5 7
Minimum 1.355
Biiro.- und Maximum 16.064
Geschiftshiuser Mittelwert 8.995
Anzahl g
Minimum 1.803 1.908
Wohn.- Biiro.- und Maximum 7.035 4,450
Geschiftshiuser Mittelwert 4.402 2.802
Anzahl 4 3
Minimum
Hotels, Gaststiitten | Maximum
und andere Mittelwert
Anzahl

Beherbergungen
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3.4.2 Ertragsfaktoren

Geschifts- und Verwaltungsgebiude

Ertragsfakturen - Hamburg ( Gesamt )

1992 1993
Kaufpreis / Kaufpreis /
Jahresnettok altmiete Jahresnettok altmiete
Minimum 7.3 53
Geschiifts.- und Maximum 44,1 30,6
Verwaltungsgebiude | Mittelwert 16,7 15,7
insgesamt Anzahl 64 78
Minimum
Geschiftshiuser Maximum
und Liden Mittelwert
Anzahl
Minimum 3.9 9.6
Biirohiuser Maximum 20§ 24.0
Mittelwert 16,2 15,9
Anzahl 13 21
Minimum 12,9 8,1
Biiro.- und Maximum 26,1 25,5
Geschiftshiuser Mittelwert 17,9 18,5
Anzahl 7 13
Minimum 1.3 55
Wohn.- Biiro.- und | Maximum 44,1 30,6
Geschiiftshiuser Mittelwert 16,8 15,2
Anzahl 40 40
Minimum 124 53
Hotels, Gaststitten |Maximum 17,6 14,3
und andere Mittelwert 15,5 11,0
Beherbergungen Anzahl 3 4




Geschiifts- und Verwaltungsgebiude
Ertragsfaktoren - Innenstadt

1992 1993
Kaufpreis / Kaufpreis /
Jahresnettok altmiete Jahresnettokaltmiete
Minimum £.9 6,8
Geschifts.- und Maximum 44.1 257
Verwaltungsgebiude | Mittelwert 18,8 19,1
insgesamt Anzahl 11 16
Minimum
Geschiftshiuser Maximum
und Liden Mittelwert
Anzahl
Minimum 89 16,7
Biirohiuser Maximum 25,6 240
Mittelwert 15,5 19,9
Anzahl 5 5
Minimum 13,3
Biiro.- und Maximum 255
Geschiftshiuser Mittelwert 20,0
Anzahl ]
Minimum 13,1 6.8
Wohn.- Biiro.- und | Maximum 44,1 25,7
Geschiftshiuser Mittelwert 23,1 15,0
Anzahl 4 3
Minimum
Hotels, Gaststitten |Maximum
und andere Mittelwert
Anzahl

Beherbergungen
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4, Der Eigentumswohnungsmarkt

4.1 Vertragszahlen

Der Grundstiicksteilmarkt fiir Eigentumswohnungen ist, gemessen an der Anzahl der Verkaufe, domi-
nant.

Mehr als jeder zweite Grundstiickskaufvertrag dokumentiert den Verkauf einer Eigentumswohnung,
Die Anzahl der Verkiufe fiir Eigentumswohnungen stieg dabei stark an: von 1991 auf 1992 um ca. 13%
und von 1992 auf 1993 um ca. 33%. Dem Gutachterausschuf liegt kein Zahlenmaterial dariiber vor,
inwieweit es sich um Verkdufe nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen handelt.

Vertragszahlen von Eigentumswohnungen und Teileigentum

1991 1882 1983 1984 1986 1856 1957 1388 1883 2000

Veriinderungen gegeniiber dem Verjahr in %

40%1 33%
35%.
30%-
25%-
20%- _—
15%
10%1

5%

0%

1991 1992 1993 1994 1995 1896 1987 1998 1999 2000

4.2 Kaufpreise pro m* Wohnfliche

Die folgenden Tabellen zeigen die Kaufpreise pro m* Wohnflache fur frei gelieferte Eigentumswohnungen.
Es erfolgte lediglich eine Differenzierung nach Lage und Baujahr. Weitere objektspezifische Merkmale
wie z.B. Wohnfliche, Ausstattung usw. blieben unberiicksichtigt.

Dieses Marktsegment kann momentan nicht flichendeckend ansgewertet werden, sodal sich
die folgenden Preisangaben nur auf die Bezirke Mitte, Altona und Nord beziehen.
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. Eigentumswohnungen
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1992
Kaufpreis / Wohnfliche
DM / m*
Bau- schlechte mibige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.705 2.578 1.8349
bis | Maximum 4.456 4,944 9.167
1919 | Mittelwert 2.770 3.465 4,017
Anzahl 25 9 15
1920 | Minimum 2.538 2.115
bis | Maximum 4 875 5198
1939 | Mittelwert 3.457 2,958
Anzahl 2 5
1940 | Minimum 1.962 2.039
bis | Maximum 3.538 3.300
1952 | Mittelwert 2.769 2.757
Anzahl 6 6
1953 | Minimum 1.375 1.640
bis | Maximum §.353 3.480
1959 | Mittelwert 3.227 2.664
Anzahl 46 25
1960 | Minimum 1.538 1.700 2308
bis | Maximum 6.129 4.049 5.155
1969 | Mittelwert 2.982 2.728 4.164
Anzahl T8 22 &
1970 | Minimum 2.405 2.267 2.695
bis | Maximum 6.836 5.929 7.437
1979 | Mittelwert 3.320 3.667 4,679
Anzahl 44 13 23
1980 | Minimum 3.050 2,969 2.558 3.055
his | Maximum 4,948 5.347 6,102 6.956
1989 | Mittelwert 3.754 3.907 4.244 4,997
Anzahl 21 31 18 7
Minimum 2.1 3.132 2.906
ab | Maximum 6.851 5.804 9.096
1990 | Mittelwert 4,582 4.937 4.377
Anzahl 62 149 9
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Eigentumswohnungen
Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche
1993
Kaufpreis / Wohnfliiche
DM [/ m?
Bau- schlechte mibige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.275 2,558 2818
bis | Maximum 4 818 5.072 7.947
1919 | Mittelwert 3.588 3.756 4.455
Anzahl 41 20 41
1920 | Minimum 2713 2.710
bis | Maximum 5.024 4. 100
1939 | Mittelwert 3.200 3.448
Anzahl 24 7
1940 | Minimum 2,200 2.766
bis | Maximum 4.545 3.305
1952 | Mittelwert 3.129 3.137
Anzahl 23 4
1953 | Minimum 1,889 1.667 2.708 3.806
bis | Maximum 4.329 4.707 4.600 8.095
1959 | Mittelwert 2.916 2.889 3.525 5.085
Anzahl 55 34 6 ]
1960 | Minimum 1.000 1.529 1.875
bis | Maximum 6.286 4123 5.287
1969 | Mittelwert 3.035 3.096 4.103
Anzahl 100 20 7
1970 | Minimum 1,453 2.680 2.056 4,173
bis | Maximum 5.532 5.139 8.824 6.500
1979 | Mittelwert 3.211 3.590 5.072 5.263
Anzahl 57 k3 43 4
1980 | Minimum 2.917 2.957 2.118 3,888
bis | Maximum 5.444 5.543 8.204 7.391
1989 | Mittelwert 3.975 3.990 4.836 5.909
Anzahl 17 30 45 9
Minimum 3.098 4174 4,902 6.980
ab | Maximum .6.790 8.823 9872 7.026
1990 | Mittelwert 5.118 5.284 6.351 6.996
Anzahl 71 34 27 3




Die obigen Preisiibersichten sind nach Lage- und Baualtersklas-
sen gegliedert. Die Zuordnung der Kauffdlle zu den Lageklassen
wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert zum 31.12.1986 be-
stimmt.

EXPERTENINFQ : Lageklassen fir Eigentumswchnungen

Die in den Tabellen auf 5. 52-53 angefihrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten f£0r mit einer GFZ von 1,0
bebaubaren Eigentumswohnungsbaupléatzen zum Stand 31.12.1986
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 255 DM/m3
mafige Lage: von 255 bis unter 350 DM/m2
mittlere Lage: von 350 bis unter 600 DM/m?
gute Lage: von 600 bis unter 1000 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 1000 DM/m?

Bezogen auf dem Bodenrichtwert zum 31.12.1992 sieht die
Lageklasseneinteilung folgendermafen aus:

schlechte Lage: bis unter 420 DM/m?
mapige Lage: von 420 bis unter 600 DM/m?2
mittlere Lage: von 600 bis unter 1000 DM/m?
gute Lage: von 1000 bis unter 1600 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 1600 DM/m?




5. Der Bau}andmarkt

5.1 Ubersicht

5.1.1 Vertragszahlen
5.1.2 Flachenumsmz

5.1.3 Geldumsars

Der Umsatz an Bauland ( incl. Grundstiicke mit Abbruchbausubstanz ) tendiert weiterhin

abnehmend.

Auch wenn die Anzahl der Kaufvertrige 1993 die Zahl des Vorjahres leicht Gibertraf, sind
doch deutliche Riickginge beim Flichenumsatz und im genngeren Malle beim Geldumsatz zu

verzeichnen,

In den Ubersichten wurden die Anzahl, die Flichen und die Kaufpreise aller in der AKS
vorhandenen Verkaufsfille zusammengefaft, ohne Unterscheidung nach Vertragsparteien
und ungewdhnlichen Verhéltnissen.

Vertragszahlen von unbebauten Baufliichen

5% +
4% 4
3% 4
2% +
1% -

1881

1.181

1,431 1447

e

1952 1933 1994 1985 1996 1997 1998 1988 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

1%

0%
=1% -
2
=3 % -
-4 -

-3%

1891

" 1992 1983 1994 1995 1996 1997 1998 1998 2000
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Flichenumsatz von unbebauten Bauflichen (in 1.000 m*)

2.200+
2.000+4
1.8004
1.600+

1991 1982 1893 1994 18856 1556 1957 1998 1993 2000

Verindsrungen gegenfiber dem Verjshr in %

10% 4
20%
10% o

0%
“20% 1 TR

=30% - - -
1991 1882 19983 1994 1996  19@e 1987 1908 i99% one

Geldumsatz von unbebauten Baufliichen (in Mio, DM)

j981 1992 1993 1984 1895 1986 1997 1998 1899 2000

Verinderungen gegenliber dem Verjahr in %

G0% 7
40% 1
20% 1

0%
~20% 4
-40% 1 4%

-50%

1991 1992 1983 1994 1995 1998 1997 1898 1989 2000
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Umsé&tze von unbebauten Baufléchen

Vertrags—- |Fla&chenumsatz| Geldumsatz

zahlen {in 1.000 m2) (in Mio.DM)
1993 1593 1993
(1992 + %) (1992 + %) (1992 + %)
1,115 1301,1 513,1
Gesamt : (1.120 +0%)|(1575,8 -17%)|(533,5 -4%)
dawvon :
Bauerwartungsland 6 119, 8 31,8
(3 +100%) | (32,5 +269%)|(2,9 +996%)
Rohbauland 7 43,7 7,6
unselbsté&ndiges 106 156, 6 67,0
Bauland (117 -9%)((185,7 -16%)|(53,1 +26%)
selbsténdiges 789 B35.5 387.,4
Bauland (B52 -7%) | (1145,1 -27%) | (458,0 -15%)
mit Erbbaurechten g8 66,8 14,2

belastete Grundst. (43 +105%) | (92,2 -27%) | (8,5 +67%)
(Siehe Kap. 5.7)

Erbbaurechte ochne 119 78,7 5,1
Bausubstanz (101 +18%) | (71,3 +10%) | (2,7 +B89%)
(Begrindung, Verkauf

Verlangerung ...)

(Siehe Kap. 5.7)

Der Trend weist deutlich abnehmende Umsatze bei selbsténdigem
Bauland aus. Demgegeniiber fallt der angewachsene Umsatz an
Bauerwartungsland auf, der 1993 zwei Drittel des Flachenumsat-
zes land- und forstwirtschaftlicher Flachen erreichte.

Die Preise von Bauerwartungsland und Rohbauland héngen im Ein-
zelfall sehr stark von der erwarteten bzw. zulassigen Bebauung
und der erwarteten Zeit bis zur Baureife ab. So kann es - wie
1993 sogar beim Gesamtumsatz - vorkommen, daP die Preise ein-
zelner Bauerwartungslandflédchen héher ausfallen als die fir
andere Flachen, die der Kategorie Rohbauland zuzuordnen sind.



Selbstindige Baugrundstilcke

Die Zusammenstellung betrifft Grundstlicke, die mit jeweils ei-

ne Einhelit bebaubar sind.

Umsétze von selbsté&ndigen Baugrundstlcken
Vertrags—- |FlAchenumsatz Geldumsatsz
zahlen {in 1.000 m2) (in Mio.DM)
1993 1993 1993
{1992 + %) {1592 + %) (1992 + %)
Gesamt 789 835,6 387.,4
(852 -7%)|(1145,1 -27%) | (458,0 -15%)
dawvon:
individueller 601 384.,0 131.1
Wohnungsbau (625 —-4%)|(438,1 -12%)|(124,5 +5%)
(Siehe Kap. 5.2)
Geschopwohnungsbau 142 296, 8 191,6
(Siehe Kap. 5.3) (110 +29%) | (262,1 _+13%} {121,2 +58%)
sonstige
Wohnnutzung 3 4,8 1,8
(siehe Kap. 5.6) (15 -80%)](19.,9 -76%) | (6,1 -70%)
Blro-und Geschafts- 10 B o Y 32,5
hausgrundsticke (21 -6B%)| (92,0 -81%)|(1e4,2 -80%)
(Siehe Kap. 5.4)
Gewerbeflachen 32 130,0 27,6
(siehe Kap. 5.5) (53 -40%)|(299,2 -57%)|(28,9 -4%)
sonstige Baugrund- = - *
sticke (18 -*%) (33,3 -*%) | (13,1 —*%)
(Siehe Kap. 5.6)

Der Baulandmarkt hat sich 1993 eindeutig auf Wohngrundsticke
konzentriert. Wahrend 1992 noch 37% des Flachenumsatzes auf
gewerbliche und sconstige Baugrundsticke entfielen, waren es
1993 nur noch 18%. Insbesondere der Markt fir Blro- und Ge-

schaftshausgrundstiicke ist nahezu zum Erliegen gekommen. Zu-
wachse verzeichnen als einziges Marktsegment die Bauplatze fdr
Miet- und Eigentumswohnungern.
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5,2 Bauplifze fiir den individuellen Wohnungshau

5.2.1 Vertragszahlen
5.2.2 Fldchenumsats
5.2.3 Geldumsat;

Bei den Bauplitzen fiir den individuellen Wohnungsbau handelt es sich um selbstindig bebaubare
Eigenheimgrundstiicke, diz typischerweise vom Eigentiimer selbst genutzt werden mit Betonung
der Gartennutzung und der Abgrenzung vom Nachbarn. Die Bebauung ist iiblicherweise ein -,
seltener auch zweigeschossig.

Die Vertragszahlen gingen 1993 leicht zuriick. Da auch im Durchschnitt kleinere Grundstiicke ge-
handelt wurden, macht sich der Riickgang beim Flichenumsatz noch deutlicher bemerkbar.

Vertragszahlen von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus

1891 1992 1883 1994 1985 1986 1897 1558 1889 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

20% 1 14%
15% 1
10% -
5%
0% = ; - - . = . :
5% 1 %

~10% 4

-15%4

-20%

1991 1992 1993 1994 1996 1996 1987 1988 1999 2000
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Flichenumsatz von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus
% (in 1.000 m*)

1851 1992 1993 1994 19956 18986 1887 1958 1998 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

20%
15% o 12%
10% -

% - - - -
6%
A% 4
A 8% | 2%
0%

e ) 1982 1933 1904 1998  180R ) 1887 i90F 1889 Ro0D

Geldumsatz von Baupliitzen des individuellen Wohnungsbaus
(in Mio. DM)

150 131

100+

04

1991 1892 1893 1854 1885 1806 1957 1998 1399 2000

Verinderungen gegenliber dem Vorjahr in %

0% %
20% 1
10% 4 it
0% = - : = - >
A0% 1
-20% 1
-30%

1991 1892 1883 1984 1985 1996 1987 1998 1998 2000
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Umsdtze von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus

Vertrags— |Flachenumsatsz Geldumsatz
zahlen {in 1.000 m2*)| (in Mio.DM)
individueller
Wohnungsbau 1993 1993 1593
(1992 + %) (1992 + %) (1992 + %)
601 384,0 131,1
Gesamt (625 -4%)|(438,1 -12%)|(124,5 +5%)
davon:
Relhenhé&user 74 19,4 4,4
(140 -47%)| (39,9 -51%) | (9,7 -55%)
Doppelhaushéalften 139 68,5 23,3
{118 +18%) | (60,1 +14%) | (22,5 +4%)
freistehende 263 182,3 56,5
Einfamilienh&user (229 +15%)|(173.1 +5%) | (46,8 +21%)
Ein-/Zwelifam. 79 73,8 32,3
h&user mit mehr (B2 -4%)| (76,6 -4%) |1 (23,5 +37%)
als 1 Wohnung
Landvillen - =
Stadtvillen - =
* Wohnhéuser mit
tellgewerblicher L] *
Nutzung - = -
sonstige und nicht
ndher spezifiz. 45 39,6 14,5
Wohnhéuser (55 -18%) | (86,8 -54%) | (21,2 -32%)




Verteilu

-B2 -

der Verkiu

auf die einzelnen Stadtteile

Aus den nicht genannten 42 Stadtteilen begen fiir 1991 - 1883 keine Kaufvertrige Gher Einfamilienhausbaupiitze vor.

Hamburg - Mitte
Billstedt
Finkenwerder

1991

1892

1993

—Summe 21 13 0

AHlona

Bahrenfeld 1 0 o
Grol Flottbek o 1 2
Othmarsehen 1 1 2
Lurup 11 16 18
Osdorf 2 2 3
Hienstedten 2 4 2
Blankenesa 4 10 8
Iserbrook 1 0 6
Sdlidorf 4 1 1
Rissen 19 16 17
M
Eimsbiittel

Lokstedt o 0 1
Miendorf 13 13 5
Schnelsen 13 14 24
Eidelstedt 17 a 3
Stellingen 1 1

Summa 43 E g

Hamburg - Nord

Grolt Borstel 3 1 2
Alsterdor! (o] (4] 1
Ohisdorf 8 2 0
Fuhisbdthel o a 1
Langanham 2 2 35
—— Summe__ 13 28 40
Wandsbek

Wandsbek 2 Q 1
Marienthal 3 1 2
Jenfeld 4 o] 3
Tonndor |, 4 2 1
Farmsen-Beme 10 1 =]
Bramfeld 20 1" 1
Wellingsbittel 4 4 4
Zasel B 52 ar
Poppenbdttel 19 = 28
Hummalsbdttel 3 7 11
Lemsahl-Mellingstedt 28 24 s
Duvenstedt 15 3 13
\Waohidorf-Ohlstedt s 13 10
Bargstedt 17 =] 12
Volksdor? 12 11 18
Rahistedt 42 4 19
Rangliste 1891 Rangliste

1. Bergedorf s 1. Bergedorf
2 Rahistedt 42 2 Allermbhe
3. Sasel 38 3, Sasel

4. Lemsahi-Mellingstedt 26 4. Rahistedt
5. Ronmeburg 249 5. Duvenstedt
. Meugraben-Fischbek 2 6. Poppenbittel
7. Bramfeid 20 7. Lemeahl-Mellingstedt
8. Rizsen 18 8. Ohisdorf

Poppenbitel 19 9, Neugraben-Fischbek
Hausbruch 18 10, Kirchwerdar

1991 1882 1983
Bergedor!
Lohbrigge 16 4 3
Bergedarf 65 &0 &2
Curslack 2 8 4
ARsngamme 3 2 o
Meausngamme 2 4 1
Kirchwarder T 18 a
Ochsenwardar 1 3 2
Reitbrook 0 1 8]
Allerméhe 0 57 44
Billwerder 2 2 3
Tatenberg 0 4 o
gm& g 'Ig
Harburg
Meuland 5 3 4
Wilkstorf 1 (1] 1
Rénneburg 24 5 1
Langenbek 12 11 T
Sinstorf 0 o =]
Marmstor 1 1 35
Eifendorf 7 -] T
Heimfeld 4 1 o]
Wilhaimsburg 7 14 14
Hausbruch 18 10 8
Neugraben-Fischbek 2 = 18
MNeuenfelde 1 1 4]
Cranz 1 2] 0
Summe 04 74 102
[Hamburg gesamt B8 623 609
1992 Rangliste 1993
B0 1. Bergedor! 52
s7 2 Allermahe 44
&2 3 Sasel ar
41 4, Marmstorf 36
33 S, Kirchwerder b
=S 6. Poppenbittel .
24 7. Schneisan 24
= 8. Lemsahl-Mellingstedt 2
2= 8. Lurup 19
18 Rahlstedt 18
Neugraben-Fischbek 18
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5.2.4 Gesamtkaufpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtiibersicht um selbstédndig be-
baubare Grundstiicke, die mit Reihenhdéusern, Doppelhaushalften,
Doppelhéusern, freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Landvillen, Stadtvillen bzw. mit Wohnhdusern mit teilgewerbli-
cher Nutzung und sonstigen, nicht ndher spezifizierten indivi-
duellen Wohnhdusern bebaut werden socllen. Die Kaufpreise ent-
halten nur zum Teil Anliegerbeitrage.

Ungewthnliche oder persénliche Verhdltnisse wurden, im Gegen-

satz zur Umsatzstatistik, ausgeschlossen. Alle Vertragspartei-
en wurden berilcksichtigt.

Gesamtkaufpreise von Baupldtzen
des indiwviduellen Wohnungsbaus
alle Lagen alle Lagen
1992 1983
individueller Mittel 219,800 213.000
Wohnungsbau Min. 25.000 11.700
insgesamt Max. 2.060.000 1.480.000
alle Vertrags- Grope 698 m? 653 m?
parteien Anzahl 472 544
Richiw. 173 167
individueller Mittel B&.B00 99,100
Wohnungsbau Min. 29.100 11.700
nur FHH - Max. 377.300 295,300
Verkaufe Grope 410 m? 509 m?
Anzahl 243 236
Richtw. 171 148
Mittel - mittlerer Gesamtkaufpreis in DM
Min. = Minimum
Max. -  Maximum
Grope - mittlere Grundstlicksgréfe in m?
Anzahl - Anzahl der Falle
Richtw. - mittlerer Bodenrichtwert in DM/m?

zum 31.12.1986 fdr 1000 m? bzw. 300 m?
grofe Grundsticke



bevorzugt

gut

mittel

Lagequalitdt

mapig

._.54._
schlecht

100
59. 850
388.000
457 m2
111

alle Lagen
164

Mittel
Min.
Grope
Anzahl
Mittel
Min.
Max.
Grope
Anzahl
Mittel
Max.
Grofe
Anzahl

Mittel
Min.
Anzahl

Max

Gesamtkaufpreise von Baupldtzen des individuellen Wohnungsbaus 1992

Bauweise
Reihen-
haus

fre
stehendes| Min.
Einfam.-
haus

Doppel-
hau

hal
Frei-

haus
mit mehr

fam.

als einer| Grope

Ein/Iwei-
Wohnung

Gesamtkaufpreise von Baupldtzen des individuellen Wohnungsbaus 1993
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5.2.5 Quadratmeterpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtibersicht um Grundstiicke, die
mit Reihenhdusern, Doppelhaushdlften, Doppelhdusern, freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern, Landvillen, Stadtvillen

bzw. mit Wohnhausern mit tellgewerblicher Nutzung und sonsti-
gen, nicht néher spezifizierten individuellen Wchnhausern be-
baut werden sollen.

Quadratmeterpreise von Bauplétzen
des individuellen Wohnungsbaus
alle Lagen alle Lagen
1592 1593
individueller Mittel 324 323
Wohnungsbau Min. 41 46
insgesamt Max. 927 1713
alle Vertrags- Grope 698 m? 653 m2
parteien Anzahl 472 544
Richtw. 173 167
individueller Mittel 218 202
Wohnungsbau Min. 55 46
nur FHH - Max. 381 407
Verkaufe Grépe 410 m? 509 m2
Anzahl 243 236
Richtw. 171 148
Mittel - mittl. Preis pro Quadratmeter Grundst.fl. in DM/m?
Min. - Minimum
Max. -  Maximum
Gréfe - mittlere Grundstiicksgrdfe in m?
Anzahl - Anzahl der Falle

Richtw. - mittlerer Bodenrichtwert in DM/m? zum 31.12.1SBé&
flir 1000 m? bzw. 300 m? grofe Grundsticke

Die Preise in den folgenden Ubersichten beziehen sich auf voll
erschlossene, baureife Grundsticke inclusive Wege- und Siel-
baubeitrige. Ungewdhnliche Verhdltnisse wurden ausgeschlossen.
Vertrige mit 6ffentlicher Beteiligung wurden, sofern nicht an-
ders vermerkt, nicht beridcksichtigt.

Die Quadratmeterpreise wurden entsprechend der Darstellung in
Abgschnitt 5.2.8 auf 300 bzw. 1.000 m? grofe Grundsticke umge-
rechnet. Dabel wurde berlcksichtigt, dap auf einigen Grund-
stiicken mehrere Einheiten errichtet werden scllen.

Zur Lageklassenabgrenzung siehe das EXPERTENINFO im Abschnitt
3.2.2



Quadratmeterpreise von Bauplédtzen
des individuellen Wohnungsbaus
(Reihenh&user, Doppelhaushédlften, freistehende EFH)
- gréfenbereinigt auf 1000 m? Grundsticksgripe -

Mittlere Preise in DM/m? Grundsticksfliche
(Anzahl der Félle)

Verkaufer 1992 1993
private Verkaufe 280 321

(250) (255)
FHH - Verkaufe 143 150
incl. kommunales Bauland {195} {221)
alle Vertragsparteien 220 242

(445) (476)

Quadratmeterpreise von Bauplatzen
des individuellen Wohnungsbaus 1992
- grépenbereinigt -

Mittlere Preise in DM/m2 Grundsticksfldche
(Anzahl der Falle)

Lagequalitat

alle bevor-
Bauweise Lagen schlecht |m&Big |[mittel| gut zugt
Reihenhaus 267 - & * * -
300 m? (3)
Doppelhaus- 281 * 168 275 364 404
halfte
1,000m2 (99) (11) (67) (15) (4)
Frelstehende 281 145 193 288 388 441
Einfam.haus.
1.000 m? (148) (6) (24) (98) (16) (4)
Ein-/Zweli- 280 125 158 278 372 *
famhs. mehr
als 1 Wohng.
1.000m2 (63) {5) (5) (37) (11)




Quadratmeterpreise von Baupl&tzen
des individuellen Wohnungsbaus

- grbfenbereinigt -

private Verkéufe FHH - Verké&ufe

Bauweise Anzahl DM/m? Anzahl DM/m?

1993 1993 1993 1993
(1992 + %) | (1992 + %) | (1992 + %) | (1992 % %)

Reihenhaus - 5 486 GE 2086
bauplétze (3 +67%) | (267 +8B2%) | (118 -44%)| (201 +2%)

Doppelhaus - 108 300 34 151
halften (99 +9%) | (281 +7%) 1 (12 +183%) | (167 -10%)

freistehende 142 338 121 161

Einfam.héduser| (148 -4%)| (281 +20%)| (65 +86%)| (172 -6%)

Quadratmeterprelse von Bauplatzen
des individuellen Wohnungsbaus 1993
- grépenbereinigt -
Mittlere Preise in DM/m? Grundsticksflache
(Anzahl der Falle)
Lagegualitat
alle bevor-
Bauweise Lagen schlecht |{mafig |mittel| gut zugt
Reihenhaus 486 ~ * 516 - -
300 m2 (5) (4)
Doppelhaus- 300 L 219 299 382 -
hélfte
1.000m? (108) {7) (90) (10)
Freistehende 338 * 196 319 465 625
Einfam. haus.
1.000 m2 (142) (21) (B9) (22) {8)
Ein-/Zwel- 339 146 222 323 407 635
famhs. mehr
als 1 wohng.
1.000m? (65) (3) (11) (38) (6) (7)




_Ea_

Den folgenden Tabéllen wurden Kaufpreise fir freistehende Ein-
familienhausbaupldtze mit und ohne Einliegerwohnung sowie hal-
be Doppelhduser zwischen privaten Parteien ohne Beteiligung
der FHH zugrundegelegt.

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundstick bei
1.000m?* GréPe, incl. Wege und Sielbaubeitrfige , darunter in
Klammern die Anzahl der Fialle.

Die mittleren Kaufpreise wurden lagebereinigt auf die jeweili-
gen Lagemittel, gemessen am Bodenrichtwert zum 31.12.1986

Quadratmeterpreise von Bauplétzen
des individuellen Wohnungsbaus
- gréfen- und lagebereinigt -

Lagequalitat
Bodenrichtwert 31.12.86
schlecht| mapig mittel gut bevorz.
90 127,50 185 245 320

Verkéufe 1992

Gesamt 146 199 287 389 518
Hamburg (9) (35) (170) (33) (11)

Verkdufe 1993

Gesamt 107 189 321 444 689
Hamburg {(3) (32) (183) {33) ({11)




5.2.6 Preisentvicklung

Die in den Abschnitten 5.2.4 und 5.2.5 dargestellten Gesamt-
und Quadratmeterpreise hangen wesentlich von der Lage und der
Gripe der verkauften Grundsticke ab. Zur Ableitung der Preis-
entwicklung sind die Kauffdlle daher lage- und grdfenberei-

nigt.

Zugrundegelegt wurden hierfilir Verkdufe zwischen privaten Par-
teien chne Beteiligung der FHH fir freistehende Einfamilien-
hausbauplétze mit und ohne Einliegerwochnung sowie halbe Dop-
pelhduser.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhangig von der Anzahl
sowie der Verteilung der Verkdufe auf die Jahre 1991 und 1992,
Ergénzend wurden daher die Fallzahlen in Klammern angegeben.

Beispiel: Wandsbek -mittlere Lage-
129 Falle in 1992 / 102 Falle in 19%53.

Preisentwicklung der Bauplitze fdr den
individuellen Wohnungsbau
1992/93
Bezirk Lagequalitédt
schlecht maBig mittel gut bevorzugt
Hamburg -26,3% + 0% +11,7% +14,1% +32,8%
Gesamt (9/3) (35/32) | (170/183)|(33/33) (11/11)
Mitte = o +24,0% = =
(4/6)
Altona = * +19, 0% + 7,1% +24,2%
(14/10) | (12/15) (6/7)
Eims- - L +40,6% ol *
blittel (12/16)
Nord e ® * . =
Wandsbek = * +10, 3% + 9,9% +11,5%
(129/102) | (14/16) (4,/4)
Berge- o - 5,1% * & -
dorf (20/17)
Har- * + 3,9% +25,3% * -
burg (7/8) (9/47)




5.2.7 Indexreihen

Bauplitze fir den individuellen Wohnungsbau ( Ein- und Zweifamilienhausbaupliitze
- ohne Reihenhausgrundstiicke - )

- Baulandindex ( 31.12.1986 = 100 )
- siehe auch graphische Darstellung auf der Folgeseite

Datum Lagequalitit

Jahres- ldndlich einfach mittel gut bevorzugt
ende

1962 16,5 16,8 24,0
1963 18,3 18,8 25,7
1964 21,2 22,5 27,6
1965 24,8 253 30,8
1966 26,3 257 34,4
1967 280 29.6 364
1968 32,2 33,9 38,5
1969 37,5 36,7 41,7
1970 42,2 428 46,0
1971 50,1 482 50,8
1972 423 58,1 533 59,6
1973 412 61,6 55,7 65,2
1974 54,6 63,7 56,8 66,1
1975 71.8 68,7 62,9 72,9
1976 87,7 85,0 73,8 81,2 82,3
1977 99.4 100,4 92,3 94,0 86,5
1978 111,0 1217 109,1 102,6 108,7
1979 1344 1482 126,0 121,2 128,1
1980 157,1 169,5 134,5 121,6 128,6
1981 157.1 164,6 1333 1153 1242
1982 146,0 149.6 131,9 114,9 117,7
1983 138,0 150,0 1268 110,8 114,1
1984 127,6 132,3 117,4 103,7 105,8
1985 103,7 104,9 106,2 99,4 96,1
1986 100,0 10:0,0 100.0 100,0 100,0
1987 1117 1018 101,5 96,3 100,0
1988 114,1 113,7 106,8 103,0 98,5
1989 134,4 139,8 1198 121,6 106,5
1990 161,3 1456 137,2 138,4 139,0
1991 169,9 154 4 1549 153,3 171.0
1992 173,6 178,8 173,7 172,6 192,5

*1993 174,2 187,6 184,1 1853 2133

% 1993 : Jahresmittel
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5.2.8 Abhingigkeit der Preise von der Grundstiicksgrofe

Untersuchungen des Hamburger Grundstiicksmarktes haben zu der
Erkenntnis gefiihrt, daf im individuellen Wohnungsbau die Qua-
dratmeterpreise in der Regel vom Map der baulichen Nutzbarkeit
abhéngig sind. Dies bedeutet, dap der Markt flr Flachen, die
zur Realisierung eines Bauvorhabens nicht unbedingt bendtigt
werden, pro m? weniger zu zahlen bereit ist. Eine Untersuchung
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat ergeben, dap
im individuellen Wohnungsbau flir kleinere Grundstlicke hdhere
m2-Preise gezahlt werden als fir grdfere.

Entsprechend der vorstehenden Untersuchung fir Bauplatze von
freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern ergab eine Untersu-
chung auch eine vergleichbare Abh&ngigkeit des m2?-Preises von
der Grundstlicksgréfe bei typischen Reihenhausgrundsticken.

Die daraus abgeleiteten Bodenwert-Abha&ngigkeitstabellen fur
die Umrechnung von Bodenwerten sind auf den Seiten 68/69 des
Grundstiicksmarktberichtes 1991/92 und in den Bodenrichtwert-
Erlauterungen abgedruckt, die beide bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses erhaltlich sind.



S o

EXPERTENINFO : Umrechnungskoeffizient EFH-Bauplatze
zur Umrechnung der Bodenwerte pro m?2
Grundsticksflache wegen unterschiedlicher
Grundsticksgripe
{Bodenwert-aAbhangigkeits-Tabelle
- BWA - Tabelle - )

Datenbasis : 1248 Verkaufe won Bauplatzen flr freistehende
Einfamilienhauser in mittlerer Lage aus den
Jahren 1982-87, Gropfe 250 - 1500 m? (im Mittel
520 m?)

fir Grundstilcke bis 300 m? Gréfe
Umrechnungskeoeffizient = 1,594
fir Grundsticke ab 300 m?* Grofe

Umrechnungskoeffizient = 14,5077 * Flache[mi]_n'3372

EXPERTENINFQO : Umrechnungskoeffizient Reihenhaus-Bauplatze
zur Umrechnung der Bodenwerte pro m?
Grundstiicksflidche wegen unterschiedlicher
Grundstilicksgrépe
(Reihenhaus-Tabelle}

— BWA - Tabelle - )

Datenbasis : 72 Verk&ufe von Reihenhausbauplétzen aus den
Jahren 19B84-86, Grdfe 150 = 500 m? (im Mittel
253 m2)

fir Grundstiicke bis 150 m? Grdfe :
Umrechnungskoeffizient = 1,462
fir Grundstiicke ab 150 m? Grépe

Umrechnungskoeffizient = 22,7882 ~ Plaghe[m:]‘ﬂ:5481
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53 Bauplitze fiir den GeschoBwohnungsbau

5.3.1 Vertragszahlen
5.3.2 Fliachenumsaty
5.3.3 Geldumsatg

Bei den Bauplitzen fiir den Geschofwohnungsbau handelt es sich um selbsténdig bebaubare
Grundstiicke fiir die Bebauung mit mehreren Miet - oder Eigentumswohnungen in meist drei -
oder mehrgeschossiger Bauweise.

Die Umsitze konnten 1993 deutliche Steigerungen verzeichnen. Die starke Steigerung des
Geldumsatzes weist darauf hin, daf 1993 vor allem héherwertige Flichen verkauft wurden.

Vertragszahlen von Bauplitzen des GeschoBwohnungshaus

1951 1982 1953 1954 1935 1996 1997 1998 1599 2000

Veriinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
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Flichenumsatz von Bauplitzen des GeschoSwohnungsbaus
- {in 1.000 m®)

1891 1892 1983 1984 1895 1996 1997 1988 1999 2000

Varinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
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Geldumsatz von Baupliitzen des Geschoflwohnungsbaus
(in Mio. DM)

121 12

e

1891 1992 1853 1954

1997 1988 1999 2000

1986 1886

Verinderungen gegeniber dem Vorjahrin %
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Umsé&tze von

Baupldtzen des GeschoRwohnungsbaus

Vertrags- |Flachenumsatsz Geldumsatz
zahlen {in 1.000 m2) (in Mioc.DM)
1993 1993 1993
(1992 + %) (1992 + %) (1992 + %)
GCesamt:
mit/chne gewerb- 142 296,8 191.6
licher Nutzg. {110 +29%) | (262,11 +13%)|(121,2 +58%)

Aufteilung nach

gewerblichen Nutzungsanteilen

dawvon:

mit teilgewerbl. 22 47,6 50,9
Nutzung (17 +29%) | (19,9 +139%) | (14,9 +242%)
ohne gewerbl, 120 249,2 140,6
Nutzung: {93 +28%) | (242,3 +3%) | (106,3 +32%)
Aufteilung nach Art der Wohnnutzung

davon:

Eigentums- T5 134.2 101,6
wohnungsbau (34 +120%) | (58,6 +129%)| (42,2 +141%)
freifinanzierter 53 114,2 75.0
Mietwohnungsbau (62 -14%) | (145,9 -22%)| (64,7 +16%)
Gffentlich

gefdrderter 14 48,4 15,0
Mietwohnungsbau (14 +0%) [ (57,6 -16%) | (14,3 +5%)
alle Verké&ufer

darunter:

Gffentl. gefdrd. 10 43,6 13,0
Mietwohnungsbau (5 +100%) | (14,0 +211%)]| (3,7 +251%)
nur FHHE=Verkaufe




Verk&ufer von Geschopwohnungsbauplatzen

Sonst.| Wohn.|Sonst.
Off. |unter-| jur. |[Natirl.
Ges. FHH Hand |nehm. |Person|Person
1991 117 22 (3] 16 8 65
1992 110 15 ). 14 7 B9
1993 142 17 0 9 21 85
Anteile
1981 - 1593 100% 16% 2% 11% 10% 62%
Kufer von GeschoPfwohnungsbauplitzen
Sonst.| Wohn. |Sonst.
G6ff. |unter-| jur. |[Natlrl.
Ges. FHH Hand |nehm. |Person|Person
1991 117 1 4 49 16 47
1992 110 0 1 45 17 47
19293 142 1. 0 45 47 49
Anteile
1991 - 1993 100% 1% 1% 38% 22% 39%
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5.3.4 Quadratmeterpreise

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundstick, incl.
Wege- und Sielbaubeitrdge. Die Preise sind jedoch nicht auf
eine einheitliche Lage oder auf eine einheitliche bauliche
Nutzbarkeit modifiziert. Flr Vergleiche sind sie daher nur un-
ter Vorbehalt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplatzen des Geschofwohnungsbaus

Preise pro Anzahl Mittlere
Grundsticks- der Grundsticks-
flache Fidlle grife
(in DM/m?2) ({ in m2?)
1993 1993 1993
(1992) (1992) (1992)
Gesamt:
mit/ohne gewerb- 863 122 2262
licher Nutzung (693) (91) (2351)

Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen

davon :

mit teilgewerbl. 2325 14 3075
Nutzung (993} (12) (1153)
ohne gewerbl. 674 108 21587
Nutzung (647) (79) _ (2559)

Aufteilung nach Art der Wohnnutzung

davon:

Eigentums- 902 67 1856
wohnungsneubau (905) (34) (1749)
freifinanzierter 970 41 2528
Mietwohnungsbau (652) (43) (2075)
“dffentlich 369 14 3454
gefbédrderter (305) (12) (4389)
Mietwohnungsbau

alle Verkdufer

darunter:
4dffentl. gefdrd. 347 10 4362
Mietwohnungsbau (384) (5) (2800)
nur FEH-Verkéaufe




In der folgenden Tabelle wird der mittlere Kaufpreis je m3
Wohnfladche, incl. Wege- und Sielbaubelitrédge angegeben.
Die Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage oder

auf eine einheitliche bauliche Nutzbarkeit (BruttogeschoBfla-
Fiir Vergleiche sind sie daher
5.3.6 aAbhangigkeit der Preise wvon

chenzahl - BGFZ) modifiziert.
nur bedingt geeignet (wvgl.

der GFZ).

Quadratmeterpreise von Bauplidtzen des Geschofwohnungsbaus

nur FHH-Verkéufe

Preise pro Anzahl Mittlere

Wohnfléiche der BGFZ

{in DM/m2Wfl.) Falle

1993 1993 1993
(1992) {1992) (19392)

Gesamt:
mit/chne gewerb- 1002 114 1,17
licher Nutzung (B76) (85) {1,35)
Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen
davon:
mit telilgewerbl. 978 14 2,41
Nutzung (676) {11) (2,75)
ohne gewerbl. 1006 100 1,00
Nutzung (905) {74) (1,14}
Aufteilung nach Art der Wohnnutzung
davon:
Eilgentums- 1131 64 1,01
wohnungeneubau (1269) (34) {1,20)
freifinanzierter 1021 37 1,32
Mietwohnungsbau (704) (38) (1,48)
&ffentlich 318 13 1,52
gefdrderter (320) (12) (1,34)
Mietwohnungsbau
alle Verkaufer
darunter:
Sffentl. gefdrd. 303 10 1,51
Mietwohnungsbau (286) (5) (1,75)
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5.3.5 Preisentwicklung

Die in dem Abschnitten 5.3.4 dargestellten Quadratmeterpreise
hé&ngen wesentlich von der Lage der verkauften Grundstiicke und
ihrer Bebauungsintensitat ab. Zur Ableitung der Preisentwick-
lung sind die Kauffadlle daher lage- und ausnutzungsbereinigt.
Nicht beriicksichtigt wurden Kauffille, die filir den &ffentlich
gefdrderten Wohnungsbau wvorgesehen sind.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhangig von der Anzahl
der Verkdufe auf die Jahre 1992 und 1993. Erganzend wurden da-
her die Fallzahlen in Klammern angegeben.

Beispiel: Geschofwohnungsbau -mafige Lage-
4 Falle in 19%2 / 10 Falle in 1993

Preisentwicklung 1992/1993

der Bauplitze flr den Geschopwohnungsbau
chne gewerbliche Nutzung

Lagequalitat

alle schlecht| mapig mittel gut beveorzugt

+ 5,2 % x - 4,8 %| + 8,1 %| + 6,8 % '
(41/57) (-/-) (4/10) | (29/35) (7/12) (1/=)
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5.3.6 Abhéngigkeit der Preise von der GFZ

Untersuchungen des Hamburger Grundsticksmarktes haben zu der
Erkenntnis gefilhrt, daP im mehrgeschossigen Wohnungsbau die
Kaufpreise in der Regel vom Map der baulichen Nutzbarkeit ab-
hangig sind. Als Mapstab dafir verwendet der Gutachterausschup
fir Grundstilckswerte in Hamburg die Bruttogeschoffléchenzahl
(BGFZ). Sie gibt das Verhaltnis der auf dem Grundstick reali-
sierbaren Bruttogeschoffléche (BGF) zur Grundsticksfldche an.

Die BGF ist hier identisch mit der Geschoffldche im Sinne des
§ 20 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 26.11.1968 (BGBl.I §.1237):

"Die GeschoPfléche ist nach den Aufenmafen der Gebdude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufent-
haltsrdumen in anderen Geschossen einschlieplich der zu ih-
nen gehdrenden Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfas-
sungswande sind mitzurechnen."

Die Geschoffl@chendefinition des § 20 Abs.3 BauNVQO in der ak-
tuellen Fassung vom 23.1.1990 wird nicht verwendet, weil diese
Geschofflachendefinition abhangig vom jeweiligen Bebauungsplan
ist und regelmidfig die Aufenthaltsraume in Dachgeschossen usw.
unberlicksichtigt 1lapt. Die Beibehaltung der BGF in der alten
Definition dient auch der Kontinuitédt in der Wertermittlung
und der Vergleichbarkeit heutiger Werte mit friuheren.

Die Umrechnungskoeffizienten fir die Umrechnung der Bodenprei-
se pro m? Grundsticksfléche fiir eine Mehrfamilienhausbebauung
in Abhé&ngigkeit von der BGFZ sind auf Seite 80 des Grund-
stlicksmarktberichtes 1991/92 und in den Bodenrichtwert-Erlau-
terungen abgedruckt, die beil der Geschéftsstelle des Gutach-
terausschusses erhdaltlich sind.

EXPERTENINFO : Umrechnungskoeffizient Geschofwohnungsbau
zur Umrechnung der Bodenwerte pro m?
Grundsticksfléche wegen unterschiedlicher
MaPe baulicher Ausnutzung
{ Geschoffldchenabhangigkeits-Tabelle

- GFA-Tabelle -)

Datenbasis : 459 Verkaufe von Eigentumswohnungsbauplatzen
aus den Jahren 1980-83, BGFZ 0,15 - 3,0 (im
Mittel 0,8)

Umrechnungskoeffizient = BGFZ 0,7331
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5.4 Bauplitze fiir Biiro- und Geschiiftshiuser

5.4.1 Vertragszahlen
5.4.2 Flichenumsatz
5.4.3 Geldumsarz

Der Umsatz an Biiro - und Geschiftshausbauplitzen ist 1993 gemessen am Boom fritherer
Jahre fast zum Erliegen gekommen. Nach Fliche und Geld wurde 1993 noch nicht einmal
gin Zehntel des Umsatzes von 1991 erreicht.

Veriragszahlen von Bauplitzen fiir Biiro - und Geschiftshiuser

1891 1992 1393 1994 1996 1996 1987 1888 1983 2000

Verdinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
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Flichenumsatz von Bauplitzen fiir Biiro - und Geschiftshiuser
& o (in 1.000 m?*)

1991 1992 1993 19554 1995 1996 1887 18998 1888 2000

Verinderungen gegeniiber dem Verjahr in %
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Geldumsatz von Bauplitzen fiir Biiro - und Geschiftshiuser
{in Mio. DIV)

1891 1992 4993 1984 1885 1896 1987 1998 13383 2000

Verinderungen gegenfiber dem Verjahrin %
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Umsdtze von BauplAtzen fir Blro- und Geschadftshiuser

Vertrags—- |Flachenumsatz| Geldumsatz
Bldro- und zahlen (in 1.000m2) (in Mio.DM)
Geschdftshduser
15993 1983 1993
(1592 + %) (1992 + %) (1992 + %)
Gesamt 10 17.5 32,5
(31 -68%)((92,0 -81%) | (164,2 -80%)
Aufteilung nach Nutzungsart
davon:
Reine Geschédftshéuser - - =
(4 =-100%)| (7.6 -100%) ([ (3,5 -100%)
Reine Blirohéuser 3 6,1 B,1
(14 -78B%)| (48,2 -87%) | (131,11 -94%)
gemischte Geschdfts-/ 5 9,1 22,9
Bliro-/Wohnhduser (9 -44%) | (32,4 -72%)| (26,8 -85%)
sonstige und nicht * * %
ndher spezif.Blro-/ | (4 -+*%)| (3,8 -*%)|1(2,9 —~*g)
Geschéftshéuser
Aufteilung nach Lage
dawvon:
Innenstadt - = -
Altstadt+Neustadt (* =100%)|(* -100%) | (* -100%)
Rest Hamburg 10 17.5 32,5
ohne Innenstadt (30 =-67%)|(89,9 -80%)[(115,5 -72%)
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5.4.4 Quadratmeterpreise”

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundsticksfléche
incl. Wege- und Sielbaubeitrage.

Die Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage oder
auf eine einheitliche bauliche Nutzbarkeit modifiziert. Fir
Vergleiche sind sie daher nur bedingt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplétzen fir
Biiro— und Geschédftshiduser
Preise pro Anzahl Mittlere
Quadratmeter der Grundst.
Bliro- und Grundsticks— Falle grofe
GeschAftshéuser flache (in m?)
(in DM/m2?)

1993 1993 1992

(1992) {1992) (1992)
Gesamt 1295 8 1926

(2394) (22) (3384)
davon:
Reine = . o
Geschadftshéuser (549) (2) (2098)
Reine 1191 3 2027
Blirohduser (4763) (9) (4128)
gemischte Gesch.- 1554 4 1892
Bliro=/Wohnhauser (896) (B) (2713)
sonstige und 570 1 1754
nicht né&her spezi (508) (3) (1834)
fizierte Blro-
und Gesch.hauser




In der fofgeﬁden Tabelle wird der mittlere Kaufpreis je m?

Bruttogeschoffléche (BGF) angegeben incl. Wege- und Sielbau-
beitrage.

Die Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage modi-
fiziert. Flr Vergleiche sind sie daher nur unter Vorbehalt ge-
eignet.

Quadratmeterpreise von Bauplatzen fir
Biro- und Geschéftshduser

Preise pro Anzahl Mittlere
Quadratmeter der BGFZ
Biro- und Bruttogeschof- Falle
Geschaftshéuser flache
(in DM/m? BGF)
1993 1993 1593
(1992) {1992) (1992)
Gesamt 568 & 2,29
(B81) (19) {2,78)
dawvoeon:
Reine ~ - -
Geschédftshauser % " *
Reine 510 2 1,79
Blirochduser {1313) (8) (3,23)
gemischte Gesch. 596 4 2,54
Bliro-/Wohnhéuser (607) (7) (3,08)

sonstige und - =
nicht néher spezi {354) (3) (1,63)
fizierte Blro-

und Gesch.héuser
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5.4.5 Preisentwicklung

Die in dem Abschnitt 5.4.4 dargestellten Quadratmeterpreise
hangen wesentlich von der Lage der wverkauften Grundsticke und
ihrer Bebauungsintensitat ab. Zur Ableitung der Preisentwick-
lung wurden die Kauffalle daher lage- und ausnutzungsberei-
nigt.

Zugrundegelegt wurden Kaufpreise auPferhalb der Innenstadt zwi-
schen allen Parteien.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhingig wvon der Anzahl
sowie der Verteilung der Verkdufe auf die Jahre 1992 und 1953.
Ergé&nzend wurden daher die Fallzahlen in Klammern angegeben.

Preisentwicklung 1992/1993

der Baupléatze fir

Blro- reine reine gemischte
Geschéafts- Geschafts-| Blro - Gesch.-Blro-
hauser héuser hauser Wohnhauser
insgesamt
- 10,0 % * - 14,4 % + 43,7 %
(17/6) (8/2) (7/4)
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5.5 Baupliifze fir Gewerbebauten

5.5.1 Vertragszahlen
5.5.2 Flachenumsatz
5.5.3 Geldumsatz

Dieser Abschnitt befaBt sich mit Gewerbegrundsticken, die nicht fiir eine in der Regel
mehrgeschossige Biiro - oder Ladennutzung vorgesehen sind, sondern fiir eine flichen-
intensivere Nutzung mit iiberwiegend eingeschossigen Industrie - und Lagerbauten,
sowie Werkstitten und dhnliche.

Auch der Bereich des ., klassischen “ Gewerbes wurde von deutlichen UmsatzeinbuBlen

erfabt. DaB sich dieses auf den Geldumsatz kaum auswirkte, liegt daran, daf} die 1993
verkauften Flichen in besseren und damit teureren Lagen zu finden waren.

Vertragszahlen von Bauplitzen fiir Gewerbebauten

1991 1892 1983 1994 1935 1896 1997 1998 1999 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

B0% 4
60 % -
40% 1
20% -

0% - ¥ T : T T
=2 0% -
-40% - -24%

-60% 1 -40%

-B0% - . v r - . : T r £
1991 1992 1983 1984 1886 1836 1987 1888 1885 2000



-90-

Fliichenumsatz von Baupliitzen fiir Gewerbebauten
(in 1.000 m?)

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1399 2000

Verinderungen gegenlber dem Vorjahr in %
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Geldumsatz von Baupliitzen fiir Gewerbebauten
(in Mio. DIV}

60+
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Verinderungen gegendber dem Vorjahr in %
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Umsédtze von Bauplétzen flir Gewerbebauten

Vertrags- Flachenumsatz Geldumsatz
Gewerbe - zahlen (in 1.000m2) (in Mio.DM)
grundstlicke

1993 1983 1953
(1992 + %) (1992 + %) (1992 + %)
32 130.0 27.6

Gesamt (53 -40%) | (299, 2 -57%)| (28,9 -4%)
davon:
klassisches
Gewerbe, 24 113,8 18,0
Industrie (24 +0%) | (214,7 -47%) | (16,4 +10%)
kunden =
orientiertes 3 Ti2 5,1
Gewerbe (3 +0%) | (2,7 +167%) | (0,6 +750%)
landwirt.
Betriebsgrund- * * .
stlicke (- +*%) | (- +*=%) | {— +*%)
sonstige und
nicht nédher 4 4,0 4.4
spezifizierte (28 -85%) | (81,7 -95%) | (11,9 -63%)

Gewerbenutzung
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5.5.4 Quadratmeterpreise "

Eingeflossen sind selbsté&ndige Grundstlicke, keine Zukaufe,
keine ungewdhnlichen Verhaltnisse, alle Vertragsparteien.

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundstick. Die
Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage modifi-

ziert. Flr Vergleiche sind sie daher nur unter Vorbehalt ge-
eignet.

Quadratmeterpreise von Bauplédtzen f£lr Gewerbebauten
Preise Anzahl Mittlere
je m2 der Grundstick

Gewerbe- Grundsticks- Falle gripfe

grundstiicke flache (in m2)

(in DM/m?)

1993 1993 1993

(1952) (1992) {1592)

158 13 4316

Gesamt (124) (20) (4980)

5.5.5 Preisemtwicklung

Die in Abschnitt 5.5.4 dargestellten Quadratmeterpreise héangen
wesentlich von der Lage der verkauften Grundsticke ab. Zur Ab-
leitung der Preisentwicklung wurden die Kauffdlle daher lage-

bereinigt. Zugrundegelegt wurden Kaufpreise zwischen allen
Parteien.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhangig von der Anzahl
sowie .der Verteilung der Verkaufe auf die Jahre 1992 und 1993.

Im Mittel ergab sich nach Umrechnung der unter 5.5.4 angefihr-
ten Quadratmeterpreise eine Preisveranderung von

= 1,1 %.
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5.6 Sonstipe Baugrundstilcke

Umsdtze von sonstigen Grundsticken
Vertrags- Flachen- Geld-
zahlen umsatsz umsatz
{in 1000 m?2) (in Mio.DM)
1993 1993 1993
(1992 + %) (1992 + %) (1992 + %)
Sonstige 4 7.4 4,6
Bauflachen (33 -88%) | (53,2 -86%)| (19,2 -76%)

Bei diesen Féllen handelt es sich um Wohngrundsticke, deren
beabsichtigte Bebauung nicht in Erfahrung gebracht werden
konnte und um Grundsticke, die fir Garagen und Stellplatze
vorgesehen sind.

Keine Umséatze gab es 1992 und 1993 bei folgenden Grundstlicks-
arten :

- Ferien- und Wochenendhausgrundstiicke

- Freizelitgarten



5.7 Erbbaurechte

5.7.1 Bestellung von Erbbaurechten

Auf dem Hamburger Markt der unbebauten Bauplitze nimmt die
Vergabe von Erbbaurechten eine nicht unbedeutende Rolle ein.
Neben den 601 (625) Ein- und Zweifamilienhausbauplatzen, die
1993 (1992) als Eigentum verkauft wurden, steht die Vergabe
von 113 (97) Einfamilienhausbaupléatzen im Erbbaurecht. Der
Marktanteil der Erbbaurechte betragt hier alsoc 16 % (13 %).

Hauptausgabezweck ist der individuelle Wohnungsbau.

Ausgabezweck von Erbbaurechten

Vertragszweck Vertragszahlen Ver-
1952 1993 anderung

individueller

Wohnungsbau 97 113 + 16 %

Geschopwoh-

nungsbau - - + 0%

Gewerbe 3 1 - 67T %

sonstige und nicht

spezifizierte - = + 0%

Gesamt 100 114 + 14 %
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Hauptausgéber ist die FHH.

Ausgeber von neu errichteten Erbbaurechten

Ausgeber Vertragszahlen Anteil
- 1992 1993 92 + 93

FHH 95 111 96,3 %
(darunter: gegen

Einmalentgelt) {31) (47) (36,4) %
sonstige
dffentliche Hand = - 0,0 %
Wohnungsbau-
unternehmen - 1 0,5 %
sonstige juristi-
sche Personen - - 0,0 %
natirliche
Personen 5 2 3,2 %
Gesamt 100 114 100.0 %

Typische Vertragsbedingungen

Die FHH als i{iberwiegender Ausgeber von Erbbaurechten stellt es
dem Erwerber frei, die Gegenleistung in Form eines Einmalent-
geltes (in der Regel 75 % des unbelasteten Bodenwertes) oder
als halbjéhrliche Erbbauzinszahlung zu erbringen.

Ein typischer Erbbaurechtsvertrag der FHH als Ausgeber Uber
einen Einfamilienhausbauplatz enthélt folgende Regelungen :

Laufzeit: 75 Jahre

Erbbauzins: anfénglich 5 % des unbelasteten Bodenwertes pro
Jahr, Anpassung entsprechend dem Lebenshaltungskostenindex fuar
4-Personen-Arbeitnehmer-Haushalt.

Der Erbbauzins ist in zweil gleichen Raten am 1. April und 1.
Oktober eines jeden Jahres fir das jeweilige laufende Kalen-
derjahr fallig.

Das Grundstiick ist innerhalb von 3 Jahren plangemdaf zu bebau-
en. Die auf den Grundstick zu errichtenden Baulichkeiten dir-
fen nur zu Wohnzwecken genutzt werden.
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Bis zum Ablauf von 10 Jahren nach Vertragsbeurkundung ist das
zu errichtende Gebdude vom Erbbauberechtigten zur Eigennutzung
zu verwenden. Vor Ablauf dieser Frist darf es ohne Zustimmung
der Grundstickseigentimerin nicht an Dritte vermietet, ver-
pachtet oder in sonstiger Weise zur Nutzung Uberlassen werden
{ausgenommen eine etwaige Einliegerwohnung). Die Grundsticks-
eigentimerin stellt nach Erfullung der Bauverpflichtung ihre
Zustimmung in Aussicht, wenn fir den beabsichtigten Rechtsvor-
gang ein wichtiger Grund vorliegt.

Fiir eine andere Verwendung des Grundstiicks und seiner Baulich-
keiten bedarf der Erbbauberechtigte der Zustimmung der Grund-
stlckseigentimerin.

Zur Errichtung und zum Abrip baulicher Anlagen, zu einer Ver-
dauferung oder Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek,
einer Grund- oder Rentenschuld, einer Reallast oder einem Dau-
erwohn- oder Dauernutzungsrecht nach dem Wohnungseigentumge-
setz bedarf der Erbbauberechtigte der Zustimmung der Grund-
stlickseigentimerin.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so zahlt die Grund-
stiickseigentiimerin eine Entschadigung in Hbhe von zwel Drit-
teln des Verkehrswertes, den die ausschlieflich fir Wohnzwecke
genutzten Baulichkeiten oder Gebaudeteile bei Ablauf des Erb-
baurechts haben. Die Entschéadigung kann durch Verlangerung des
Erbbaurechts auf die voraussichtliche Standdauer der Gebdaude
abgewendet werden.

Erlischt das Erbbaurecht nach Verlangerung auf voraussichtli-
che Standdauver der GebAude oder nach deren Ablehnung durch den
Erbbauberechtigten, so kann die Grundstickseigentimerin ver-
langen, dap der Erbbauberechtigte die Gebdude einschlieflich
der Fundamente auf eigene Kosten abbricht und das Grundstick
gerdumt an die Grundstlckseigentimerin herausgibt.

Verldngerung von Erbbaurechien

Aus den Jahren 1992 und 1993 liegen dem Gutachterausschup kei-
ne Erbbaurechtsverlingerungen vor,
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5.7.2 Verkdufe von Erbbaurechten ohne Gebdudesubstanz

Erbbaurechte werden bestellt, um Gebdude zu errichten. Der
Handel mit Erbbaurechten umfaft in der Regel auch Gebaudesub-
stanz und ist dann dem Immobilienmarkt bebauter Grundsticke
zuzurechnen. Erbbaurechte chne Geb&udesubstanz werden relativ
selten weiterverkauft. 1992 war dies in Hamburg einmal, 1993
viermal der Fall, Dabei fiel im Jahre 1992 das Erbbaurecht an
den Grundstickseigentlmer zurilick, ohne dap es zu der urspring-
lichen geplanten Bebauung gekommen war. Bei den ibrigen Fallen
wurden im Erbbaurecht errichtete Geb&ude abgebrochen und neu
bebaut bzw. das Erbbaurecht aufgeteilt und zusé&tzlich bebaut.



5.7.3 Verkdufe von mit Erbbaurechten belasteten Grundsticken

Im Jahre 1993 (in Klammern: Angaben flr 1992) wurden in Ham-
burg insgesamt 88 (43) mit Erbbaurechten belastete Grundsticke
verkauft. In der Uberwiegenden Zahl von 86 (40) Fallen handel-
te es sich dabei um Einfamilienhausgrundstilcke. Die mittlere
Restlaufzeit der Erbbaurechte betrug 52 (59) Jahre bei einer
Spanne von 32 (37) bis zu 95 (86) Jahren.

Kaufer waren fast immer die Erbbauberechtigten. Lediglich in
einem (einem) Fall wurde das Grundstlick an einen Dritten ver-
kauft.

Verkadufer waren in 74 (34) Fallen die FHH, in 14 (9) Fallen
private Erbbaurechtsgeber.

In einer Untersuchung derartiger Verk&ufe unter Privaten aus
den Jahren 1980-89 wurde nachgewiesen, dap die Kaufpreise
durch die Belastung durch das Erbbaurecht nicht die volle Hdéhe
der unbelasteten Bodenwerte erreichen. Der Verlust, den der
Grundstiickseigentimer dadurch erleidet, dap er vom Erbbaube-
rechtigten einen geringeren Erbbauzins erhdalt, als es einer
angemessenen (5 %igen) Verzinsung des Bodenwertes entspricht,
schlagt zu 50 - 90 % wertmindernd auf den Kaufpreis durch. Die
Wertminderung ist dabei umso kraftiger, je geringer der ge-
zahlte Erbbauzins ist.

EXPERTENINFO : Wertfaktor flir Erbbaurechte (WertR 5.2.2.3)

Datenbasis : 57 Verkaufe von Erbbaurechtsgrundsticken von
privaten Eigentimern an den Erbbauberechtigten
aus den Jahren 1980-89

Bodenwertanteil des Grundstlickseigentimers
= unbelasteter Bodenwert
- kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten
= kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Erbbauzinsersparnis
= angemessener Erbbauzins - tats&chlicher Erbbauzins

Wertfaktor = 0,630512 * Rendite (%] ~0+108

Rendite = tats&chlicher Erbbauzins / unbelasteter Bodenwert
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6. Der Ian@wirtschaftliche Grundstiicksmarkt

6.1 Vertragszahlen
6.1 Flichenumsatz
6.1 Geldumsatz

Die Umsitze der land - und forstwirtschaftlicher Flachen - nach Zahl und Geldumsatz in

Hamburg ohnehin von geringer Bedeutung - gingen in den vergangenen Jahren extrem zuriick.
Selbst bei der umgesetzten Fliche erreichten die landwirtschaftlichen Flachen 1993 noch nicht
einmal ein Viertel der in Hamburg ebenfalls knappen selbstéindig bebaubaren Baugrundsticke.

Vertragszahlen von land - und forstwirtschaftlichen Flichen

1881 1992 1283 1994 1995 1996 1997 1998 1888 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

60% 1
45%
30%
16% -

15% -
-30% A -
-45% - -33% _ow
60%

1991 1992 1993 1994 1986 1996 1897 1998 1988 2000
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Flichenumsatz von land - und forstwirtschafilichen Flichen
- (in 1.000 m*)

1891 1982 1933 1984 1 1896 1997 1988 1800 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

=30% -
~H0% -
=80% 1
-120% 4

=T0%

-130%

1991 1982 1983 1994 1995 1096 1997 1998 1999 2000

Geldumsatz von land - und forstwirtschaftlichen Flichen
(in Mio. DM)

1891 1992 1983 1994 1995 1996 1997 1998 1300 2000

Verinderungen gegenidiber dem Vorjahr in %

=20%
“TT%

991 1952 1983 1094 1983 1998 1887 1898 1869 2000
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&« Flichenumsatz (in 1.000 m*)

1981 1882 1883
BG = selbstindige Baugrundstiicke
BE = Bauerwartungsland
If = land - und forstwirtschaftliche Flichen
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Umsé&tze von land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Vertrags- |Flachenumsatz| Geldumsatz
Land- und zahlen {(in 1.000 m?)| (in Mio.DM)
forstwirtsch.
Flachen 1993 1993 1993
(1992 + %) (1992 + %) (1992 + %)
19 180,4 1,1
Gesamt (31 -39%) | (602,2 -70%)| (4,9 -77%)
dawvon:
1 0,7 0.0
Acker (1 +0%)| (3,6 -80%) | (0,0 +0%)
4 45,6 0.3
Grinland (13 -69%)| (267,77 -83%) (1,7 -82%)
Flichen flir den 7 B4,3 0,5
Erwerbsgartenbau (6 +17%) | (43,0 +96%) | (0,4 +25%)
1 155 0,1
waldflichen (4 -75%) | (145,4 -90%) | (2,1 -95%)
4 10,9 0,0
Geringstland (1 +300%) | (10,6 +3%)| (0,0 +0%)
gemischte und
nicht spezifiz. 2 23,5 0,1
landwirt., Fléchen | (6 -67%)|(128,0 -82%)|(0,6 -83%])
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6.4 Quadratmeterpreise

Berlicksichtigt wurden Verkaufe von selbsténdig nutzbaren
Grundstiicken im Sinne der angegebenen Nutzungsart, nicht be-
riicksichtigt wurden Verkédufe, die unter ungewéhnlichen Ver-
h&ltnissen zustande gekommen sind (z.B. Zukaufe) und sclche
unter Beteiligung der &ffentlichen Hand.

Quadratmeterpreise von land- und
forstwirtschaftlichen Fléchen
Preise pro Anzahl durchschnitt-
Quadratmeter der liche
Grunds.flache Falle Grundsticks-
DM/m?2 grope
{(in m2)
1993 1993 1993
(1992) (1992) (1992)
7.54 5 12,332
Gesamt (9,51) (19) (24.812)
davon:
Acker {*) {*) {*)
* o L
Grinland ({8,46) (&) (38.837)
Flidchen fir den * * *
Erwerbsgartenbau (14,03) (4) (9.872)
waldflédchen (*) (*) (*)
Geringstland (*) (™) (*)
gemischte und
nicht spezif. s = =
landw.Fléchen (10,47) (5) (23.602)
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6.5 Ortsiiblicher Pachtzins im Obst- und Gemiiseanbau
Der Gutachterausschup f£ir Grundstickswerte hat den ortsibli-
chen Pachtzins im erwerbsmafigen Obst- und Gemliseanbau gemap
§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz fiir 1994 mit

0,05 DM pro m? Pachtflache
ermittelt.
Nach § 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz darf fir Kleingarten-—

anlagen hé&chstens der vierfache Betrag des o.g. Pachtzinses
verlangt werden.
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7. Der Markt sonstiger unbebauter Grundstiicke

7.1 Vertragszahlen
7.2 Flichenumsatz
7.3 Geldumsatz

Umsdtze von sonstigen unbebauten Grundstlcken

Vertrags— |Flachenumsatz| Geldumsatz
zahlen (in 1.000m?) (in Mio.DM)
1993 1993 1993
(1992 + %) {1992 + %) (1992 + %)
16 19,9 1,1
Gesamt (19 -16%)| (137,86 -85%) (1.4 -21%)
daven:
Grundstiicke fir 12 12,5 0.8
Gemeinbedartf (9 +33%)|(129,2 -90%)|(0.9 -11%)
i 4,3 0,1
Abbauland (- +*%) | (- +*%) | (- +*%)
Grabeland, 3 3,1 0,2
erwelt.Hausgarten (5 -40%) (3,3 -6%)| (0,2 +0%)
Dauerkleingdrten (- +0%) | (- +0%) | (- +0%)
sonstlige private - = -
Grinflachen {4 -100%) | (1.4 -100%) (0,3 -=100%)
Waesserflichen (1 -100%) | (3,7 -100%)| (0,0 -100%)
sonstige - - -
Grundsticke [ +0%) | (- +0%) | (- +0%)

Bei den o. g. Grundstiicken fir Gemeinbedarf handelt es sich um

nicht mit Gebauden bebaubare Flachen, die insbesondere zwi-

schen Gemeinbedarfstragern gehandelt wurden.




106 -



= 107 -

8. Resiimee’

Wie erwartet sind die Umsatzzahlen auf dem Immobilienmarkt in
Hamburg im Berichtszeitraum weiter gewachsen. Dies ist beson-
ders zurilckzufihren auf den Zuwachs bei den Verkaufen von Ei-
gentumswohnungen und Objekten aus dem Sektor des individuellen
Wohnungsbaus und des Geschopwohnungsbaus. Demgegeniber ist im
Bereich der Gewerbeimmobilien sowohl bei der Baulandnachfrage
als auch bei bebauten Objekten der konjunkturelle Einbruch
deutlich splrbar. Hier ist eine einheitliche Tendenz kaum zu
erkennen, die erzielten Kaufpreise schwanken auferordentlich
stark je nach Lage, GréPe, Alter und Ausstattung der Objekte.

Den hohen Umsatzzahlen bel Eigentumswohnungen entsprechen
deutliche Preizsteigerungen bei Eigentumswohnungen, was dazu
fihrt, dap teilweise bereits die gleichen Preise pro Quadrat-
meter Wohnfldche gezahlt werden wie bei freistehenden Einfami-
lienhausern. Da die durchschnittliche Wohnflache aber geringer
ist, sind absolut niedrigere Kaufpreise zu zahlen. Hier macht
sich vermutlich die immer stérkere Verknappung und die damit
einhergehende Preissteigerung von Bauland fir den individuel-
len Wohnungsbau bemerkbar. Dafilir sprechen jedenfalls auch die
Ergebnisse einer Studie des Forschungsinstitus F+B fir die LBS
Offentliche Bausparkasse Hamburg (ber die Eigentumsbildung in
Hamburg, wonach viele Interessenten an der Eigentumsbildung im
Immobilienbereich aus Kostengrinden gezwungen sind, von dem
angestrebten Einfamilienhaus auf eine Eigentumswohnung auszu-
weichen.

Insgesamt setzt sich beim Baulandmarkt fir den individuellen
Wohnungsbau der bereits in den letzten Jahren beobachtete
Trend fort: je besser die Lage, desto grdper die Preissteige-
rungen.
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Die nach wie vd%1dngaspannta Luge auf dem Mietwohnungsmarkt
lapt sich an dem in fast allen Bereichen gestiegenen Verhalt-
nis der Kaufpreise zur Jahresnettokaltmiete ablesen, die die
Investoren offensichtlich auf langfristige Wertzuwachse hoffen
lapt.



Fiir das Hamburger Umland sind folgende Gutachterausschiisse

zustiindig:

Oberer

Gutachterausschup fir Grundstickswerte
fiir den Bereich des Landkreises Harburg
c/o Katasteramt Winsen/Luhe
Von-Somnitz-Ring 3

21423 Winsen/Luhe

Tel., 041 71 - 602 - 218

Fax 041 71 - 602 - 250

Gutachterausschpf fir Grundstilckswerte
fiir den Bereich des Landkreises Stade
c/o Katasteramt Stade

Am Sande 4 b

21682 Stade

Tel. 041 41 - 406 - 02

Fax 041 41 - 406 - 113

Gutachterausschupf fir Grundstiickswerte
im Kreis Pinneberg, Geschaftsstelle
Postfach 1751 Lindenstr. 11
25407 Pinneberg 25421 Plnneberg
Tel. 041 01 - 212 - 301

Fax 041 01 - 20 44 - 50 (Bauamt)

Gutachterausschup fir Grundstilckswerte
im Kreis Segeberg

Hamburger Str. 30

23795 Bad Segeberg

Tel, 045 51 - 515 26

Fax 045 51 - 515 48

Gutachterausschuf fir Grundstickswerte
im Kreis Stormarn

c/o Krelsverwaltung Stormarn

23840 Bad 0Oldeslce

Tel. 045 31 - 800 - 485

Fax 045 31 - B47 34

Gutachterausschupf fir Grundstickswerte
im Kreis Herzogtum Lauenburg
Barlachstr. 2

23909 Ratzeburg

Tel. 045 41 - 124 28

Fax 045 41 - 123 06

Gutachterausschuf flir Grundstickswerte

fir den Bereich des Regierungsbezirks Lineburg
c/o Bezirksregierung Lineburg

Postfach Auf der Hude 2

21332 Luneburg 21339 Lineburg

Tel. 041 31 - 15 - 2236

Fax 041 31 - 15 - 2934
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