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Yorbemerkungen

Auch in diesem Jahr finden Sie in diesem Bericht Neues und
Altbhekanntes. Neben der Berichterstattung im bisherigen Umfang
konnten wir in diesem Jahr neu die Umsatzzahlen der bebauten
Grundsticke darstellen. Vielleicht interessiert es Sie ja,
wieviel Einfamilienhauser 1994 und 1995 in Hamburg verkauft
wurden (Seite 31), und in welche Stadttellen (Seite 34) und
daPf 1995 13 % mehr Einfamilienhduser wverkauft wurden als 1994.
Neu aufgenommen wurde ein Abschnitt {ber Lager- und Produkti-
onsgebidude (Seite £65). Hier finden Sie - ebenso wie im Ab-
schnitt der Ein- und Zweifamilienhduser (Seite 42) - eine neue
Marktanalyse der Geschaftsstelle. Als Anlagen haben wir in
diesem Jahr die "Erlauterungen der Bodenrichtwerte" und die
"Erlduterungen der Schichtwerte" beigeflgt.

Verbesserte Leistung hat seinen Prels. Der Preis fir den
Grundsticksmarktbericht betrégt deshalb jetzt 42,80 DM incl.
MWSt.; wir sind zuversichtlich, diesen Preis auch in den néch-
sten Jahren halten zu kénnen (abgesehen von einer Mehrwert-
steuererhéhung, auf die wir keinen Einfluf haben).

Erneut andert sich dieses Jahr auch der Vertrieb; er wurde vom
Kartenvertrieb des Vermessungsamtes lUbernommen. Wir hoffen,
daP sich das neue Vertriebskonzept auf Dauer bewdhren wird.

Auf eine weitere Neuheit méchten wir Sie ebenfalls hinweisen
Ende des Jahres wird eine Bodenrichtwertkarte auf CD-ROM er-
scheinen. Sie enthalt alle Bodenrichtwerte und Schichtwerte
Zum 31.12.1992 und zum 31.12.1994 sowie Bodenrichtwert-Frogno-
sen zum 31.12.1996. Sie wird ebenfalls Uber den Kartenvertrieb
des Vermessungsamtes zum Preis von ca. 1.000,- DM zu beziehen
sein.




Natlirlich sind wir auch weiterhin fiir Winsche und Anregungen
aus dem Kreis der Leserinnen und Leser dankbar, die uns hel-
fen, den Grundstiicksmarktbericht noch besser und fiir Sie hilf-
reicher zu gestalten.

Der Grundsticksmarktbericht wurde von der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses aus den Daten der Kaufvertrige zusammen-
gestellt, die dort in der Automatisierten Kaufpreissammlung
(AKS) registriert sind. Die Aussagen dieses Grundstiicksmarkt-
berichtes basieren auf den Vertrégen, die bis zum 31, MéArz
1996 bel der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses einge-
gangen sind.

MaPgeblich flr die Jahrgangszuordnung ist - wenn nicht anders
erwahnt - das Datum des Vertragsabschlusses.

Die Umsatzzahlen (Vertragszahlen, Geldumsatz, Flachenumsatz)
umfassen samtliche Vertrige der betreffenden Teilmirkte, die
Prelsangaben berilicksichtigen dagegen nur selbsténdig nutzbare
Objekte, beli denen weder rechtlich noch tatsichlich ungewdShn-
liche Verhaltnisse vorlagen. Solche ungewdhnlichen Verhdltnis-
se sind z.B. verwandtschaftliche Beziehungen zwischen Erwerber
und Verauperer, Zuk&ufe, Verk&ufe zur Abwendung der Enteignung
u.a.. Verkdufe der Freien und Hansestadt Hamburg von Bauplit-
zen in Neuerschliepfungsgebieten (kommunales Bauland) sind
ebenfalls nicht - oder allenfalls gesondert - aufgefihrt.

Zum Markt der unbebauten Grundstiicke werden hier auch Grund-
stlcke gezdhlt, auf denen Gebdude oder andere Anlagen stehen,
die aber fir eine kinftige Bebauung ger&umt werden sollen. Die
Kaufpreise sind in diesen Fallen, soweit méglich, um die Frei-
legungskosten bereinigt.

Reihenhauser, Doppelhaushalften 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 Kauffélle
registriert wurden, sind die entsprechenden Tabellenfelder
freigelassen.

keine Kauffille
keine ndheren Angaben, da nur
1 - 2 Kauffalle.

Im lUbrigen bedeutet: -

mn

AKS = Automatisierte Kaufpreissammlung
BauGB = Baugesetzbuch
BauNV0 = Baunutzungsverordnung
BGEl = Bundesgesetzblatt
FHH = Freie und Hansestadt Hamburg
GFB6 = GeschoPflache86

(= Geschoffldche im Sinne des § 20
Abs., 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) in der Fassung vom
26.11.1968 (BGBl. I 8. 1237).
siehe Abschnitt 5.3.6)

GFZ86 = GeschoffliachenzahlBé
(= Verhdltnis der GF86 zur

Grundsticksflache)
GVBl = Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt
WertE = Wertermittlungsrichtlinien
WertV = Wertermittlungsverordnung
WFL = Wohnflédche
WNF = Wohn- bzw. gewerbl.Nutzflache

Zum Schlup noch ein Versprechen: Wir wollen alles daran set-
zen, damit der Bericht des nédchsten Jahres friher im Jahr er-
scheint, um Sie schneller, d.h. aktueller zu informieren.

Der Vorsitzende Der Leiter
des Gutachterausschusses der Geschaftsstelle

Schweitzer Junge







1. Der Gutachterausschuf fiir Grundstilckswerte in Hamburg

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Gutachterausschuf fdr Grundstlickswerte in Hamburg ist ge-
map § 192 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung wvom 8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite
2253) in Verbindung mit der Verordnung Uber den Gutachteraus-
schupf fir Grundstiickswerte vom 20. Februar 1990 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 37) zur Ermittlung von
Grundstickswerten und fir sonstige Wertermittlungen eingerich-
tet.

Der Gutachterausschu besteht aus dem Vorsitzenden, einem
Stellvertreter und 42 weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern aus
verschiedenen Immobilienberufen (Stand 8.3.1994):

11 Architekten

11 Makler

10 Wohnungswirte

& Kaufleute

2 Betriebswirte

1 Ingenieur

1 Wohnungsmarktforscher.
Hinzu kommen gemaPp § 192 Absatz 3 BauGB

2 Finanzbeamte,
die an der Ermittlung der Bodenrichtwerte mitwirken.

Der Vorsitzende und sein Stellvertreter missen Beamte der Han-
sestadt sein, der Vorsitzende mup die Befahigung zum Richter-
amt oder zum hdheren allgemeinen Verwaltungsdienst besitzen.
Alle Mitglieder des Gutachterausschusses werden auf vier Jahre
vom Senat bestellt. Sie sind unabhdngig, an Weisungen nicht
gebunden und zur strengen Neutralitdt und Objektivitat wver-
pflichtet.
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Der Gutachterausschup bedient sich einer bei der Baubehérde
eingerichteten Geschdftsstelle, die fachlich der ausschliepli-
chen Aufsicht und Weisungsbefugnis des Gutachterausschusses
unterstellt ist. Die Geschéftsstelle bereitet die Gutachten
vor, ermittelt die Grundlagen flir die Fortschreibung der Bo-
denrichtwerte und leitet die flir die Wertermittlung wesentli-
chen Daten ab. Sie hat auch den hier vorliegenden Grundstiicks-
marktbericht erarbeitet.

Wesentliche Erkenntnisquelle des Gutachterausschusses und sei-
ner Geschaftsstelle ist die dort gefllhrte Kaufpreissammlung.
Nach § 195 BauGB besteht fir Notare die Pflicht, wvon allen
Grundstickskaufvertragen u.d. eine Ausfertigung zur Kaufpreis-
sammlung zu Ubersenden. Es kann davon ausgegangen werden, dap
dieser Pflicht im allgemeinen Folge geleistet wird. Die Ge-
schaftsstelle holt daruber hinaus auf der Grundlage des § 197
BauGB weitere Informationen zu den Kauffdllen ein, so dap der
Gutachterausschuf einen bestmdglichen Einblick in den Grund-
stlicksmarkt erhalt.

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

Die vom Gutachterausschup und seiner Geschaftsstelle angebote-
nen Dienstleistungen sind im folgenden Abschnitt dargestellt.
Die dort genannten Geblhren sind in der Gebiihrenordnung fir
den Gutachterausschuf fir Grundstickswerte in Hamburg und sei-
ne Geschaftsstelle vom 3., Dezember 1991 (GVBl. 5. 60), geé&n-
dert durch Verordnung vom 5. Dezember 1995 (GVBl. 5. 3982,
isB), festgelegt.




1.2 Das Dlenstleistungsangebot der Gutachterausschusses und selner Geschiiftsstelle

1.2.1 Gutachten

Der Gutachterausschuf erstattet Gutachten Uber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an
Grundstlicken, 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 Grundstick und Pflichtteilsberech-
tigte, fir deren Pflichtteil der Wert des Grundsticks von Be-
deutung ist.

Ein Antrag kann formlos schriftlich an die Geschéftsstelle ge-
richtet werden. Die Zeit won Antragseingang bis Gutachtenaus-
gang betrdgt z.Zt. mindestens sechs Monate.

Die Geblihr hédngt von der HOhe des ermittelten Verkehrswertes
ab. Bel einem Verkehrswert von z.B. 500.000 DM betragt sie
(Stand: 1996) 3.000,- DM.

1.2.2 Auskiinfie aus der Kaufpreissammlung

Bei Darlegung eines berechtigten Interesses, z.B. zur Prifung
eines Kauf- oder Verkaufsangebotes, kann jedermann eine anony-
misierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung beantragen. Hier-
bei werden dem Antragsteller nach dessen Vorgaben Vergleichs-
kauffdlle genannt. Die Daten werden sco ancnymisiert, dap die
Identifizierung des Grundsticks und der beteiligten Vertrags-
parteien nicht méglich ist. Offentlich bestellte und vereidig-
te Grundstlickssachverstédndige, die im Gerichtsauftrag tatig
sind, erhalten fir diesen besonderen Zweck weitergehende Aus-
kinfte, die zwar die genaue Bezeichnung des Grundsticks, nicht
jedoch die Namen der Vertragspartelen enthalten. Die Bestim-
mungen des Datenschutzes werden bel alledem streng eingehal-
ten.
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Eine solche Auskunft kostet (Stand: 1996) 350,- DM fiir bis zu
20 Vergleichsféalle. Jeder weitere Fall kostet 5,- DM mehr.
Falls in der Kaufpreissammlung keine den Vorgaben des Antrags-
stellers entsprechenden Kauffdlle vorhanden sind und deshalb
keine Vergleichsfélle genannt werden kdénnen, ist diese Aus-
kunft gebihrenfrei.

Auferdem ist es méglich, zu Stichproben aus der Kaufpreis-
sammlung statistische Kennzahlen genannt zu bekommen, z.B. den
Stichprobenumfang, den mittleren Kaufpreis, die mittlere
Grundstiicksgréfe usw. Die einzelnen Kauffialle werden dabei
nicht mitgeteilt.

Eine solche Auskunft kostet (Stand: 1996) 100,- DM zuziglich
100,- DM pro Stichprobe, also mindestens 200,- DM.

Eine Auskunft lediglich Uber den Umfang von Stichproben kostet
(Stand: 1996) 75,- DM zuziiglich 25 DM pro Stichprobe, also
mindestens 100,- DM.

1.2.3 Bodenrichwertauskiinfte

Zum Ende jeden geraden Jahres beschlieft der Gutachterausschup
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden chne Gebaude oder
sonstige bauliche Anlagen (Bodenrichtwerte). Diese Bodenricht-
werte fir wvoll erschlossene und beitragsfreie Baugrundstiicke
sind in 174 Bodenrichtwertkarten eingezeichnet.

Die Bodenrichtwertauskunft der Geschédftsstelle des Gutachter-
ausschusses gibt Uber diese Bodenrichtwerte Auskunft, wobeil
auf Wunsch des Antragsstellers auch die bauliche Ausnutzbar-
keit des Grundstlcks individuell bericksichtigt und eine Ein-
schatzung der aktuellen Wertentwicklung gegeben wird,




Mindliche und telefonische Auskinfte sind bislang geblhren-
frei, schriftliche Auskunfte kosten (Stand: 19%6) 50,- DM zu-
zuglich 50,- DM pro Richtwert, alsc mindestens 100,- DM,

1.2.4 Sonstige Auskiinfie

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschup gibt dariber hinaus
auch weitere Auskiinfte, z.B., Uber die fir die Wertermittlung
erforderliche Daten im Sinne der §§% 8 bis 12 der Wertermitt-

lungsverordnung. Die Geblhren entsprechen denen Ifir Boden-
richtwertauskiinfte.

1.2.5 Verkauf von Bodenrichiwertkarten u.a.

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

[

171 Karten der Deutschen Grundkarte : 5.000

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

1 Sonderkarte (Innenstadt) 1+ 2.500

1 Sonderkarte (Blankenese) 1.000

Sie kosten 14,- DM pro Stick (Stand: 1996). Eine Ubersicht
Uber die Karten ist auf Seite 17 abgedruckt.

Ende 1996 wird auch eine Bodenrichtwertkarte auf CD-ROM
erscheinen., Auf i1hr sind alle Bodenrichtwerte zum 31.12,15952
und zum 31.12.1994 sowie Bodenrichtwert-Prognosen zum
31.12.1996 zu finden. Der Preis wird sich auf ca. 1000,- DM
belaufen.
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Alle Karten kénnen bezogen werden beim

kartenvertrieb des Vermessungsamtes
(Bestellanschrift siehe vordere Umschlaginnenseite).

Eine listenméPige Ubersicht Uber einige ausgew&hlte Boden-
richtwerte (Bodenrichtwert-Ubersicht) zum Stand 31.12.1994 ist
im Amtlichen Anzeiger Nr. 103 wvom 30.5.1996 seite 1345 - 1358
verdffentlicht und kann fir 2,40 DM bezogen werden bei der
Firma

Litcke & Wulff
Heidenkampsweg 76 B
20097 Hamburg

Tel. 040 - 23 51 29 - 0
Fax 040 - 23 27 8s6.

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 wom 14,1.1988, 8. 65-79;
31.12.1988 Nr. 97 vom 23.5.1991, 8. 1093-1106;
31.12.1990 Nr. 29 vom 11.2.1993, S. 281-296;
31.12.1992 Nr. 21 vom 30.1.1995, 5. 191-206;
31.12.1994 Nr.103 vom 30.5.1996, 8. 1345-1358.

Weitere Exemplare dieses Grundstlicksmarktberichtes kénnen zum
Preis von je 42,80 DM incl. MWSt. pro Exemplar zuzfiglich
Versandkosten bezogen werden beim

Kartenvertrieb des Vermessungsamtes
{Bestellanschrift siehe wvordere Umschlaginnenseite) .




Blattiibersicht
tber die 171 Bodenrichtwertkarten im MaBstab 1 : 5.000
zum Stand 31.12.1994
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Hincop | Vierogsi | Francop | Hoherw Ealwyk | Pabant 5 Wikelr| Geogew, Botserg fLohbrl W] Lahis ©
5628 | 5828 | 6028 | 6228 | 6428 | 6628 | 6828 7628 | Tez2a | 8028 | 8228
Maugr N || Moot W | Moo L] Moo O | Mokes S Wimnhdor | BElRam Absmn O | Darged W Parged Wkt
5226 | 5426 | 5626 | 5826 | 6026 | 6226 | 6426 | G626 | GB2E | 7026 TB26 | BO26 | B226
Py Wit | Fiechbon | Mg F Bostalak | | Hisluirg H Nedind Wi Neiland Cf Ocha. W, pimrms Sal Cossll N | Achism
5624 | 5824 | 6024 | 6224 | 6424 | 6624 | 6824
Pichis, M Meugr. Hea|  Hasks | Efiendort| Hwtury [Haturg Of Bremms
6222 | 6422 | 6622
Appeiblr | Mammaton] Fdnns.
G420 | 6620
Saneiod | Geng
Wel . it | )
RWK 6820  Vier- und Marschlande 1. 20.000
RWK 6435 Innenstadt 1: 2500
RWK 5336 Blankenese - Treppenviertel 1:  1.000




....'13-

1.3 Geschiftsbericht 1994 / 95 des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle

Der Gutachterausschup flr Grundstickswerte und seine Ge-
schaftsstelle haben in den beiden letzten Jahren folgende Auf-
trage erfillt (prozentuale Anderungen gegenilber dem Vorjahr

in Klammern) :

1994 1955
Gutachten
a)Zahl der Gutachten 30 - 25,0 %) 46 (+ 53,3 %)
b) Summe der dabei er-
mittelten Verkehrs-
werte in Mio., DM 15,8 (- 66,5 %) 55,2 (+ 249,4 %)
Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung
a)Zahl der Auskiinfte 4 & (- 54,2 %) 36 {(+ 227,3 %)
b)dabei mitgeteilte
Vergleichsfdlle 648 (+ 76,6 %) 488 (- 24,7 %)
Bodenrichtwert-
auskiinfte
a)2ahl der Auskinfte 20.49¢ {+ 12,4 %) 19,249 (- 6.1%)
bjdabei mitgeteilte
Richtwerte 21.071 (+ 13,9 %) 20.726 = 1.6 %)
- mindlich 291 (+ 16,9 %) il (+ 13,7 %)
- telefonisch 19.982 (+ 12,1 %) 18.763 (- 6,1%)
- schrifclich a) 223 I+ 38,5 %! 155 {* 30,5 %
b} 798 + 90,9 % 1.632 + 104,5 &

Sonstige schriftliche
Buskinfte 24 (+ 100,0 %) 8 (- 75,0 &)

Verkaufsauftrige

a)Zahl der Auftrdge 370 {+ 957,1 %) 48 (- B7,0 %)
bldabei abgegebene

Karten 51 (- 98,4 %) 3.488 (+6739,2 %)
eingegangene

Vertrége 13.448 (+ 0,8 %) 11.822 (- 12,1 %)
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Ubersicht iiber die Anzahl der vom GutachteraussehuB fiir Grundstiickswerte in
Hamburg erstellten Gutachten
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Ubersicht {iber die Anzahl der vom GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Hamburg
erteilten schriflichen Bodenrichtwertauskiinfte
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2. Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

2.1 Vertragszahlen

Nach den starken Umsatzrickgangen des Vorjahres tendierten die
Umsatze 1995 unterschiedlich: Beil

unbebauten

Grundsticken und

Eigentumswohnungen ging der Umsatz weiter leicht zurick, wah-

rend beil bebauten Grundsticken wieder ein Klarer Umsatzanstieg

Zu becobachten war.

Anzahl der Kaufvertrage

1993 1994 1995 (*) An-
Vertrags- Ver Ver Ver teil
gegenstand Anzahl| a&nd. |Anzahl| &nd. |Anzahl| and.| 1993
Eigentums-
wohnungen T.423|+34 %| 6.402|-14 %| 6.077|—- 5 %|64,0%
Bebaute
Grundsticke 3.215|+16 %| 2.317|-28 %| 2.531|+ 9 %|26,7%
Unbebaute Bau-
grundsticke 1.162|+ 3 % BO951-23 % B39(- & %| B8,8%
Land- u.forst-
wirtschaftl.
Flachen 25|-22 % 24|- 4 % 26|+ B %| 0,3%
Sonstige
Fla&chen 18|- 5 % 10|-44 % 171+70 %| 0,2%
Summe 11.842(+25 %| 9.648|-19 %| 9.490|- 2 %100 %

*) Die hier genannten Zahlen geben den Stand der bis zum
30.6.1996 beim Gutachterausschuf eingegangenen Vertrége wie-
der. Hierbel ist zu berlcksichtigen, daPp geringe Prozentsdt-
ze der Vertrdge eines Jahrganges erst spater beim Gutachter-
ausschupf eingehen.
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Beim Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte
eingegangene Grundsticks-Kaufvertrige
{Z&hlung nach Eingangsdatum)

Jahr |unbebaute |bebaute |Eigentums-|nicht aus- |Summe
Grund- Grundst. |wohnungen |wertbare
g2tlcke Vertrége
1961|2.Hj.1300 |ca.2000 - 3301
1962 2308 3237 = 5959
1863 2813 3773 = 6586
1964 2692 4003 - 6695
1965 2842 4638 - 7480
1966 2265 4815 - 7080
1967 2208 5160 - 7368
1968 2939 4691 - 7630
1969 2671 5659 = 8330
1970 2381 5397 - 7778
1971 2026 5798 = 7824
1972 1732 5373 - 7105
1973 2078 5236 - 7314
1974 1610 5177 = 6787
1975 1844 5053 - 6897
1976 1852 5676 = 7528
1877 2403 5887 = 8290
1978 2885 TB45 - 10730
1979 2268 4337 - 6605
1980 1951 4818 = 6769
18981 1758 4355 - 6113
1982 1605 5348 = 6953
1983 2210 T346 - 8556
1984 2113 6754 1410 110732
1985 1679 3622 4153 319 8773
1986 1513 3002 3447 974 8931
1987 1499 3420 3920 618 9457
1988 1671 3586 3969 1334 10560
1589 2112 4114 5084 1640 12950
1990 2141 3714 4628 1878 12361
1991 1588 3162 5037 1529 11316
1992 1340 3456 6086 1584 12466
1993 1253 3044 6928 2112 13337
1954 1037 2754 6881 2776 13448
15955 8952 2601 6165 2104 11822
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Die Umsatzrickginge 1995 auf dem Baulandmarkt betrafen vor al-
lem den Geschopwohnungsbau (-22 %) und die klassischen Gewer-
beflidchen (-34 %). Bei den Einfamilienhausbauplitzen fiel der
Umsatzrickgang mit -5 % gemapPigt aus. Der Markt der Blro— und
Geschaftshausgrundstlicke hatte mit +6 % sogar einen leichten
Zuwachs zu verzeichnen.

Eine Langzeit-Ubersicht iliber die in den einzelnen Jahren beim
Gutachterausschupf fir Grundstickswerte in Hamburg eingegange-
nen Vertrage ist auf Seite 22 abgedruckt.

Hieran lassen sich die langfristigen strukturellen Anderungen
des Grundsticksmarktes verfolgen: Wahrend Anfang und Mitte der
Flinfziger Jahre die unbebauten Grundstuicke mehr als zwel Drit-
tel des Immobilenmarktes in Hamburg ausmachten, 1st ihre abso-
lute Zahl und ihr relativer Anteil auf etwa ein Sechstel der
friheren Bedeutung zurlckgegangen. Dagegen hat der Eigentums-
wohnungsmarkt insbesondere seit Anfang der Achtziger Jahre
fast stetige Zuwachse zu verzeichnen. Mittlerweile entfallen
fast zwel Drittel aller Immobilienkaufvertrdge auf dieses
Marktsegment.
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2.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung wverlief (berwiegend stagnierend bis
leicht fallend.

Der Durchschnittspreis von Ein- und Zweifamilienhdusern ist
1995 konstant geblieben, Neubauten von freistehenden Einfami-
lienhausern in mittlerer Lage kosteten einschlieflich Grund-
stidck 1995 rund 5050,- DM/m? Wohnfléche, 4 % weniger als im
Vorjahr. Der Baukostenindex des Statistischen Landesamtes

weist dagegen eine Steigerung um 3,3 % aus. Die Differenz ist
u.a. durch die niedrigeren Bodenwerte in einfacheren Lagen und
eine moglicherweise einfachere Ausstattung zu erklaren.

Bel Eigentumswohnungen sind ebenfalls Preissenkungen zu ver-
zeichnen, z.B. bel Vorkriegsbauten und bel Neubauten um rund

4 %, Die Neubau-Eigentumswchnungen in mittleren Lagen kosteten
mit rund 5300,- DM/m? Wohnfléche (brigens pro m? Wohnflélche
rund 5 % mehr als freistehende Einfamilienhfuser und rund 25 %
mehr als neue Reihenhduser. Hierbei ist allerdings zu beach-
ten, dap die Eigentumswohnungen mit 72 m? Grdpe im Durch-
schnitt eine geringere Wohnfldche aufweisen als die Einfamili-
enhauser (freistehende EFH: ¢ 133 m? Wfl., Reihenhauser:

¢ 110 m2 Wfl1.).

Die Preise wvon Mehrfamilienhdusern der Baujahre bis 1919 gaben
ebenfalls weiter nach, z.B. in mittleren Lagen um 12 %. Die

Rendite der 1995 verkauften Mehrfamilienh&user (hier: Verhalt-
nis der Mieteinnahmen zum Kaufpreis) stieg dabeli entsprechend.

Auch bei BUro- und Geschéftshiusern setzte sich 1995 der Vor-
jahrestrend mit rilickldufigen Kaufpreisen im allgemeinen fort.

Die Renditen stiegen ebenfalls entsprechend. In der Innenstadt
waren dagegen steigende Preise und rilckldufige Renditen zu be-
ocbachten.
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AUuf dem Baulandmarkt findet man ein uneinheitliches Bild,
insgesamt jedoch keine grofen Preisbewegungen

Preise fir Bauplétze wvon

- Einfamilienhdusern in mittlerer Lage + 7 %,
- Geschofwohnungsbauten in mittlerer Lage - 2 %,
- Buro- und Geschaftshausern + 7 %,
- klassischen Gewerbebauten - 1 %.

Diese Durchschnittswerte missen allerdings lageabhdnglg diffe-
renziert betrachtet werden.
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3. Der Immobilienmarkt bebauter Grundstiicke

3.1 Ubersicht

3.1.1 Vertragszahlen
3.1.2 Flachenumsatz
3.1.3 Geldumsatz

Die Zahl der Verkdufe an bebauten Grundsticken ging 1994 deutlich zuriick. Einer der
Grinde hierflr dirfte sein, daB Eigenheimkaufer ihre Kaufentscheidung wegen der ab

1.1.1994 reduzierten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten auf 1983 vorgezogen hatien.
Entsprechend erholten sich die Umsatzzahlen 1995 annahernd auf das Niveau von 1991/1902.

Vertragszahlen bebauter Grundstiicke
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Flachenumsatz bebauter Grundstiicke (in 1000 m?)

3.500

2.000 = 2,690

2.500 — 2,194
2.000 =
1.500 =
1.000 ==
500 =
0

A%

1991 | 1902 | 1993 | 1994 | 1995 | 1006 | 1997 | 1908 | 1999 | 2000

Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

0% -

10% —

%

“10% =
-20% =
-30% —
~40%

5,000

1891 I 1992 | 1993 I 1994 | 1985 | 1936 | 1997 I 1998 I 1999 ! 2000
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Umsédtze von bebauten Grundstlcken

Vertrags—- |Flachenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m2) (in Mio.DM)
1995 1895 1995
(1994 + %) | (1994 + %) {1994 + %)
Gesamt 2531 26590,5 3543,2
(2317 +9%) | (2194,2 +23%)|(3102,1 +14%)
davon
Ein- und Zwei- 1942 1408,0 1139,2
familienhauser (1715+13%) | (1255,4 +12%) | (1019,4 +12%)
(siehe Kap. 3.2)
Mehrfamilienhéuser 401 415,4 T727.4
(Siehe Kap. 3.3) (402 +0%) | (444.,6 -7%)| (937, 2 -22%)
sonstige 8 13,6 2,8
Wohngebaude (12 -=38%) (15,1 -10%) | (7,4 -62%)
Bllro-und Geschafts- 122 343, 8 {447,1
hauser (124 -2%)|(237,6 +45%)|(986,8 -55%)
(Siehe Kap. 3.4) %7
Lager— und Pro- 39 366,2 198,0
duktionsgebaude (41 -5%)| (199,686 +83%)|(100,1 +98%)
(Siehe Kap. 3.5)
sonstige Gebaude 19 144,86 28,8
(22 -—-14%) (41,6 +24B%)| (51,2 -44%)







-31-

3.2 Ein- und Zweifamilienhauser
3.2.1 Vertragszahlen

3.2.2 Fliichenumsatz
3.2.3 Geldumsatz

Vertragszahlen von Ein- und Zweifamilienhdusern
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Flachenumsatz von Ein- und Zweifamilienhdusern

(in 1000 m?)

1.800

1,600 — 1.408

1.400 =

1.200 —

1.000 —

800 —

600 —

400 —

200 =

0 [ | [ T T
1991 " 1992 ' 1993 1994 1985 1995 199? 19488 1999 2000
Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

EO0%

25% — %

o |

-25% —

o I [ | | | | | ey
1991 " 1992 ' 1993 " 1994 " 1995 ' 1096 " 1997 ' 1998 " 1998 ' 2000
Geldumsatz von Ein- und Zweifamilienhdusern

(in Mio. DM)

1.400

— 1.139

1.200 1.019

1.000 —

800 —

600 —

400 —

200 —

o [ [ [ [ | | T
1991 1992 1993 " 1994 ' 19985 1995 1987 * 1998 " 1988 " 2000
Verianderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

40%

20% = 12%

0% .

=208% —

b T | | J | | 1 | |
1881 " 1992 ' 1983 " 1984 " 19485 ' 1996 ' 1987 ' 19498 " 19949 ' 2000




-_33_

Umsdtze wvon

Ein- und Zweifamilienhéusern

Vertrags- |Fla&chenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m3)}| (in Mio.DM)

Ein- und
EZwelfamilienhéuser 1995 1995 1995

{1994 + %) (1994 + %) (1994 + %)

1542 1408,0 1139,2

Gesamt {1715 +13%)[(1255,4 +12%)|(1019,4 +12%)
dawvon:
Mittelreihenhéuser 31z 68,6 122,1

(257 +21%)]|(58,86 +17%) | (96,8 +26%)
Endreihenhéuser 162 53,0 69,6

(130 +25%) (43,4 +22%) | (61,1 +14%)
Halbe 349 192,6 160,5
Doppelh&user (312 +12%) |(171,9 +12%)|(145.,8 +10%)
freistehende B48 832,17 555,7
Einfamilienhéuser (772 +10%) | (737,3 +13%)|(494,5 +12%)
sonstige 27 7.4 12,5
Einfamilienhéuser (22 +23%)|( 6,3 +17%) [( 9,5 +32%)
Einfamilien- 63 103,4 43,2
h&user mit (49 +29%) | (65,5 +58%) | (34,1 +27%)
Einliegerwohnung
Zweifamilienhduser, 126 109,1 B2,8
ganze Doppelhéduser | (121 +4%)|1(124,3 -12%)|(74,0 +12%)
Villen 49 37,2 88,9

{44 +11%) | (45,0 -17%) | {(100,0 —-11%)
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Hamburg gesamt

1716 1942

1994 1985
Mitte
Hamm Nord 1 1
Harn B 1
Billstedt 50 (4]
Finkenwesder 17 23
Tumme o
Altona
Alloza- Altstadt 1 1
Otlensen 2 2
Bahsrenfeld 15 19
Grod Flotthek ar as
Othmarschen az2 a4
Lurup 41 a4
Cisdorf 15 45
Mienstadten 21 33
Blankenese 42 51
Izertroak 41 24
Sulldord 13 28
Rissen bt B
Summe i) L0
Eimsbilittal
Elmsbitte] a 1
Rotherbaam 1 2
Harvestehude 18 m
Haohebuft-West | 1
Loksiedt 16 33
Niendorf 73 B3
Schipslsen 44 72
Eidelsted aw 3
Stellingen 8 12
Summe 207 256
Nord
Holelbuft-Ost 1 o
Eppendor! 4 3
Ciroll Borsie] 8 12
Alsterdorf 13 12
Winterhude 10 A
Uhleahorst 4 2
Hohenfelde 0 1
Barmbelk-Nord 2 1
Ohilsdorl 12 g
Fuhlshistel i7 20
Langenhorn 58 56
Summe 131 124
1984 1995
Wandsbak
Eilbek 1 1
Wandshek 10 13
Marienthal 4| 19
Jenfeld 18 18
Tonnded 10 12
Farmsen-Berne 20 a2
Bramfeld 55 54
Steilshoop 1 2
Wellingshuel 24 34
Sasel T4 55
Poppenbiittel T4 50
Humnmelsbustel 23 15
Lemsahd-Mellingstedt 20 40
Duvenstedt 38 26
Wahbdorf-Ohlstedi 15 16
Bergstedt 19 16
Volksdord 48 a7
Rahlstedt 89 ag
Summe 563 5E3

Rangliste 1994

1. Rahlstedt B9
. Hausbruch 78
. Sasel 74

Poppenbittel 74
. Niendaorf 7a
. Billstedt 2]

Langanhom &9
8. Bramfald 55
g. Bergedorf 54

[

10. Schnalsen 49

Volksdard 49

Rangliste 1995

. Niendorf
Rahlstadt
Volksdor
Schnelsen
Billstedt
Hausbruch
Bargedorf
. Langenhom
. Sasel
Moorflest
EiRendorf

DEND! BN
FRRNEEEENINE




3.2.4 Gesamtkaufpreise
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Ein- und Zweifamilienhduser

Gesamtkaufpreise

Kaufpreise in DM

1 994 1 995 Verdanderung

Minimum 100.000 48.000

Ein- und Maxirmum £.330.000 5.750.000
Zweifamilienhduser Mittelwert 623.000 620.000 -0,5%

Anzahl 1,335 1.461

Minimum 100.000 90.000

Mittelreihenhauser Maxdimum 680.000 880.000
Mittelwert 378.000 406.000 +7,4%

Anzahl 172 215

Minimum 130.000 145,000

Endreihenhduser Maximum 970.000 1.200.000
Mittelwert 460.000 439.000 -4,6%

Anzahl 96 108

Minimum 125.000 48.000

Doppelhaushilften Maximum 3.600.000 1.371.000
Mittelwert 499.000 505.000 +1,2%

Anzahl 230 242

Minimum 100.000 T70.000

freistehende Maxirmum 6.330.000 3.800.000
Einfamilienhduser Mittelwert 662.000 670.000 +1,2%

Anzahl 590 682

Minimum 340.000 310.000

sonstige Maximum 790.000 750.000
Einfamilienhduser Mittelwert 469.000 486.000 +3,6%

Anzahl 16 20

Minimum 170.000 250.000

Einfamilienhéuser Maximum 3.200.000 2.450.000
mit Mittelwert 726.000 690.000 -5,0%

Einliegerwohnungen Anzahl 80 46

Minimum 180.000 209.000

Zweifamilienhauser Maximum 2.200.000 1.900.000
Mittelwert 647.000 680.000 +5,1%

Anzahl 83 100

Minirmum 580.000 505.000

Villen Maximum 6.000.000 5.750.000
Mittelwert 1.973.000 1.856.000 -5,9%

Anzahl as 43




In der vorstehenden Tabelle sind Unterschiede in den objekt-
spezifischen Qualitétsmerkmale wie Alter des Geb&udes, Grund-
sticksgréfe, Lage, Wohnfldche, Ausstattung usw. nicht beriick-
sichtigt, Die prozentuale Ver&nderung des Mittelwertes 1995
gegeniber dem Mittelwert 1994 ist nur unter der Annahme einer
gleichen Verteilung der Verk&ufe in beiden Jahren gliltig und
daher nur eingeschrénkt und mit Vorsicht zu gebrauchen.

3.2.5 Preise pro Quadratmeter Wohnfliche

Die Preisiibersichten auf den Seiten 38-41 sind nach Lage- und
Baualtersklassen gegliedert. Die Zuordnung der Kauffalle zu
den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert be-
stimmt.

EXPERTENINFQ : Lageklassen fir Einfamilienh&user

Die in den Tabellen fir die Jahre bis 1994

auf den Seiten 40, 88 und 91-94 angefihrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten fir 1000 m? grope
Einfamilienhausbaupldtze zum Stand 31.12.1986 abgegrenzt :

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*
gute Lage: von 210 bis unter 280 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 280 DM/m?

( Fortsetzung auf der folgenden Seite )
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( Fortsetzung von der vorherigen Seite )

Die in den Tabellen fir das Jahr 1995

auf den Seiten 41, BB und 91-94 angefldhrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten fir 1000 m? grofe
Einfamilienhausbauplétze zum Stand 31.12.1992 abgegrenzt

schlechte Lage: bis 180 DM/m?
madpfige Lage: liber 180 DM/m? bis 240 DM/m:?
mittlere Lage: liber 240 DM/m2 bis 330 DM/m?
gute Lage: Uber 330 DM/m2 bis 460 DM/m?

bevorzugte Lage: Uber 460 DM/m?

EXPERTENINFO : Lageklassen fir Reihenhduser

Die in den Tabellen fir die Jahre bis 1994

auf den Seiten 38, BB und 91 angefihrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten fir 300 m? grofe
Reihenhausbauplétze 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/m2

bevorzugte Lage: ab 460 DM/m?

Die in den Tabellen fGr das Jahr 1995

auf den Seiten 39, BB und 91 angefihrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten fir 300 m? grofe
Reihenhausbauplatze zum Stand 31.12.1992 abgegrenzt

schlechte Lage: bis 260 DM/m?
mafige Lage: tber 260 DM/m? bis 350 DM/m?
mittlere Lage: Uber 350 DM/m? bis 470 DM/m?
gute Lage: liber 470 DM/m? bis 660 DM/m?

bevorzugte Lage: Uber 660 DM/m?
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Mittelreinenhauser
Preise pro Quadratmeter Wohnfldche

1994
Kaufpreis / Wohnfléche
DM/ m?
Bau schlechte | mabige mittiere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum
bis [Maximum
1919 |Mittelwert
Anzahl
1920 |Minimum 2.629 2.452
bis Maximum 3,973 3.467
1939 |Mittelwert 3.148 3.075
Anzahl 4 4
1840 [Minimum
bis Maxirmum
1952 [Mittelwert
Anzahl
1953  |Minimum a.120 1.800 3.261
bis Maximum 3.e1a 5.143 5.172
1959 |Mittelwert 3.444 3.637 4.640
Anzahl 5 23 5
1960 |Minimum 4,400 2.77a 2.241
bis Maximum 5.250 5.833 5.850
1969 |Mittelwert 4.883 3.993 4.083
Anzahl 3 43 6
1970  |Minimum 3.031
bis Maximum 7.937
1979 |Mittelwert 4.591
Anzahl T
1980 [Minimum 2,980 3.030 3.288
bis Maximum 4,500 5.784 5.208
1989 |[Mittelwert 3.582 3.982 4.043
Anzahl [ 15 6
Minimum 3.790 4.347
ab Maximurmn 4,484 4.790
1990 [Mittelwert 4,162 4.503
Anzahl 15 4
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Mittelreihenhauser
Preise pro Quadratmeter Wohnfléche
1995
Kaufpreis / Wohnflache
DM/ m?
Bau schlechte maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum
bis Maxtimum
1919 |Mittelwert
Anzahl
1920 [Minimum 3.616
bis Maxcimum 4,100
1939 |Mittelwert 3.784
Anzahl 3
1940 |Minimum
bis Maximum
1952 |Mittelwert
Anzahl
1953 Minimum 2.79 2.982 4.011
bis Maximum 4.833 5.347 4.875
1959 |Mittelwert 3.866 4.143 4.462
Anzahl 18 15 3
1960  |Minimum 3.284 1.500 2.302
bis Maximum 4,100 5.476 4_BOB
1969 |Mittelwert 3.843 3.935 3.701
Anzahl 4 41 14
1970  |Minimum 3.019 1.695
bis Maxirnum 4,523 6.505
1979 |Mittelwert 3.734 4.153
Anzahl 11 5
1980 Minimum 2611 3.357 3.208
bis Maximum 4.083 4,952 4,483
1989 |Mittelwert 3.470 3.909 3.841
Anzahl 2] 13 7
Minirmum 3.058 3,584
ab Maximurm 4,522 6.727
1990 |Mittelwert 4.161 4.995
Anzahl 13 20
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freistehende Einfamilienhduser

Preise pro Quadratmeter Wohnflache

1994
Kaufpreis / Wohnfliche
DM/ m?
Bau schlechte maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minirmum 2.339 2.000 1.806 2.556 3.000
bis Maximum 3.333 3.167 4.909 7.000 8.970
1919 |Mittelwert 2.687 2.398 3.227 4,378 5.705
Anzahl 4 4 1 18 19
1920 Minirmum 2.516 2.083 3.364 3.000
bis Maximum 4,684 B.112 B.667 10,213
1939 |Mittelwert 3.418 4175 5.406 6.452
Anzahl 11 58 21 27
1840 Minimum 2.500 1.563 1.882 3.000
bis Maximum 4,574 9.400 B.074 11.538
1952 |Mittelwert 3.382 4.046 5.198 6.354
Anzahl 2 33 16 14
1953 |Minimum 2,832 2.500 1.626
bis Maximurm 8,333 8.171 10.286
19859 |Mittelwert 4.651 5412 6.447
Anzahl as 13 12
1960 Minimum 3.000 2512 2.732 3.659
bis Maximum 4,370 6.286 10.172 9.714
1969 |Mittelwert 3.503 4.403 5.332 6.318
Anzahl 5 14 24 11
1870  |Minimum 2.500 2.542 4,583 1.729
bis Maximum 5.097 6,750 E.765 5.060
1979  |Mittelwert 3.577 4.306 5.325 4.038
Anzahl 5 51 4 4
1980 Minirnum 3.942 2.769 4,958 6.143
bis Maximum 5,762 B.692 E.730 6.700
1989 |[Mittelwert 4,522 4.981 5.381 6.404
Anzahl 6 44 3 3
Minimum 3.156 2.862 6.657
ab Maximum 5122 7.358 B.571
1990 |Mittelwert 4.091 5.230 7.614
Anzahl 4 25 3
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freistehende Einfamilienhéduser

Preise pro Quadratmeter Wohnflache

1995
Kaufpreis / Wohnflache
DM / m?
Bau schiechte | maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimurm 1.400 2.500 2.500 1.016 4,150
bis Maximum 4.174 B6.471 6.000 8.214 14.375
1918 |Mittelwert 2,778 4.657 4,160 4.700 6.789
Anzahl 12 3 13 11 17
1920 Minimum 2.143 2.189 1.000 2.134 3.438
bis Maximurn 3.214 4,839 7.5 9.778 10.571
1939 |Mittelwert 2.555 3.805 4.275 5.183 7.001
Anzahl 6 11 74 3 19
1940 Minimum 1.987 3.2689 2.600 2.333 5.144
bis Maximum 5.000 4.750 7.778 10.160 9.000
1952 |Mittelwert 3.700 4.055 4.469 5.Be8 7172
Anzahl 5 L a3 16 &
1953 Minimnum 2.810 1.923 4.000 3.333
bis Maximum 5.000 7.679 8.429 10.936
1959 |Mittelwert 4.221 4.485 5.874 6.1
Anzahl 7 42 18 12
1960 Minimum 2553 2.6008 3.438
bis Maximum 6.121 6.819 12.143
1969 |Mittelwert 4,193 5.008 6.876
Anzahl 36 14 B
1970  |Minimum 3.150 1.848 2.450 4,600 6.814
bis Maximum 4,287 6.125 6.250 6.938 10.367
1979 |Mittelwert 3.714 3.747 4.587 5.692 B.417
Anzahl 4 7 39 a 3
1880 Minimum 3.120 3.173 2.836 3.297 6.250
bis Maximum 4,469 4.911 B.022 B.077 6.320
1989 |Mittelwert 3.861 4.104 4.887 4.953 6.281
Anzahl 4 8 2B L 3
Minirmum 1.414 2.031
ab Maximum 6512 7.218
1990 |Mittelwert 5.036 4.749
Anzahl 16 5




Eine Untersuchung der Verkdufe von freistehenden Einfamilien-
héusern des Jahres 1995 hat ergeben, dap das Verhdltnis Kauf-
preis / Wohnfldche (Quadratmeterpreis) von folgenden Einfluf-
grofen abhéngig ist:

- Bodenwert : Je hdher der Bodenwert, desto héher ist der
Quadratmeterpreis.

- Alter : Je alter das Gebdude, desto geringer ist der
Quadratmeterpreis.

- Ausstattung : Je hbher der Feuerversicherungswert pro Qua-
dratmeter Wohnfldche, desto hdher ist der Quadratmeterpreis.

- Lagequalitat : Je besser die Lage, desto h&her ist der
Quadratmeterpreis.

EXPERTENINFO : Quadratmeterpreis von Einfamilienh&usern

Datenbasis: 352 Verkaufe von freistehenden Einfamilien-
hdusern ohne gewerblichem Anteil aus dem Jahr
1995, keine Erbbaurechte, keine Reihenh&user,
keine halben Doppelhauser, keine gré&Peren Bau-

schaden.
Einflupgréfen:

RW94 = Bodenrichtwert zum 31.12.1994 fir EFH,
GrundsticksgrdéBe 1000 m?

WFL = Gesamtwohnflache

BOWE/WFL = aktueller Gesamtbodenwert des Grundstiicks
dividiert durch die Wohnfliche

Alter = Kaufjahr - Baujahr

FVW/WFL = Feuerversicherungswert 1914

dividiert durch die Wohnfléche

ZielgréPe: GF Gebaudefaktor

Kaufpreis / Wohnfléiche

i n

GF [DM/m2]

1656 + 0,6071 * BOWE/WFL [DM/m2]
- 13,92 * Alter [Jahre]

+ 5,26 * PVW/WFL [M/m?]
.'.

3,160 * RW94




3.2.3 Verhdlinis des Kaufpreises zum Sachwert

Eine Kaufpreisanalyse freistehender Einfamilienhduser hat ge-
zeigt, dap ein durchschnittliches Einfamilienhaus rd. 15 % un-
ter dem Sachwert gehandelt wird.

Die Héhe des Abschlages wvom Sachwert ist von folgenden Ein-
flupgréfen abhdngig:

Wohnfléche : Je grdfer die Wohnflaéche, desto geringer ist
der Abschlag wvom Sachwert.

Sachwerthéhe : Je hdéher der Sachwert, desto grdéfer ist der
Abschlag vom Sachwert.

Lagequalitdt : Je besser die Lage, desto geringer ist der
Abschlag vom Sachwert.

Alter : Je dlter das Gebaude, desto geringer ist der
Abschlag vom Sachwert.
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EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

Stichprobe: freistehende Einfamilienhfuser normalen
Instandhaltungszustands aus ganz Hamburg, Baulahre ab
1900, Verka@ufe aus dem Jahr 1995, keine Reihenh&user,
Doppelhaushalften oder Erbbaurechte.

Sachwertdefinition:
Gebdudesachwert = Feuerversicherungswert 1914
* Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR
{max.70 %)
- Bauschdaden (pauschal 3 % des
Neubauwertes

Wert der Aufenanlagen
= pauschal (643 M + 00,0168 * FV-Wert 1914)*Baupreisindex

Bodenwert
= Grundsticksflache * aktualisierter Bodenrichtwert

Marktanpassungsfaktor:
Kaufpreis / Sachwert [%]
= 62,04 + 0,2235 * Wohnflache [m2]
- 0,0482 * Sachwert [1000 DM]
+ 0,0710 * Bodenrichtwert 94 fir 1000 m?-Grund-
stlicke [DM/m2]
+ 0,117 * Alter [Jahrel

Cbjekte des gehobenen Bedarfs (Sachwert Uber 1.400.000 DM)

Zuschlag von 20 % auf die nach obiger Formel ermittelten
Vergleichswerte




S#Be

3.3 Mehrfamilienhauser
3.3.1 Vertragszahlen

3.3.2 Flichenumsatz
3.3.3 Geldumsatz

Vertragszahlen von Mehrfamilienh&usern

500

402 40

400 —

200 =

200 —

100 =

1991 | 1992 | 1993 | 1894 | 1995 | 1906 | 1997 ! 1998 | 1989 | 2000

Veréinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

A
m —_—
20% =
10% —

1991 1 1902 | 1983 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
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Flachenumsatz von Mehrfamilienhdusern
(in 1000 m?)

600
500 —

i L3 415
400 =
300 —
200 =
100 =

1991 | 1902 | 1003 | 1004 | 1005 | 1996 | 1297 | 1998 | 1999 | 2000

Veriinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

30%

20% —

108 —

;m |
:' % ] T%
A ] [ | [ [

1991 | 1992 | 1903 | 1994 | 1905 | 1006 | 1997 | 1998 | 1800 | 2000
Geldumsatz von Mehrfamilienhiusern
(in Mio. DM)
1.200

1.000 —

937
800 — 727
600 —
400 —
200 —

1991 ! 1992 | 1983 | 1094 | 1995 T 1006 T 1997 | 1908 | 1999 | 2000

Veranderungen gegeniber dem Vorjahr in %

B0%

0% —

20% =

0%
kol B
- -22%
60%

1991 1 1992 | 1993 | 1994 | 1095 | 1996 | 1007 | 1008 | 1900 | 2000
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Finkeawerder
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Allona- Alrstadl
Altoma-Mord
Bakrenfald
Gredl Flotthek
Othmarschen
Orsdori
Blamkenese

Rizsen
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= o
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Eimabiitel
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Barmbek-50d

Barmbek-Nord

Langeshorn

- —
B Ooh L - o= D N =

=y

-
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-

Summa

L

1994 1985
Wandsbek
Exlbei 12 4
Wandshek 2 10
Marsesital 2 5
Toandarf 2 3
Farmseg-Berne 2 1
Bramfeld 8 3
Steilshoop 3 o
Hummmelsbiltdsl 1 1
Wehidar{-Oblsteds 1 a
Valksdor! ] 1
Rahlstedt 8 5
Tumme ) —aT
Bergedor!
Lohbrilgge 0 2
Bergedor! B 10
Neuengamme o a
Kirchwerder 2 1
Ochuenwerder -] i}
Reitbrmal ] 1
Tumme T2 15
Harburg
Hartarg 22 15
Wikssorf 5 8
Sinstor] 2 3
Marmstor! 1 4]
Eifenidarf B ]
Heimfeld 16 15
Wilhelmsturg 1 8
Hamshrach 2 3
Neugraben-Fischbek 2 a
Neusalelds 2 1
ma 70 =
Hamburg gesamt a2 401
Rangliste 1994 Ranglista 1995
1. Eimsbdttal 42 1. Eimsbittel 28
2. Harburg 22 2. Ottansen 23
3. Oftensen 20 3. Altonaltstadt 17
4. Winterhude 17 Wintarhude 17
5. Rotharbaum 16 5. St. Pauli 15
6. Allona-Altstadt 15 Harburg 15
Haimfald 18 Haimfald 18
8. St Pauli 14 8. Altona-Nord 14
9. Eilbek 12 9. Bammbek-Sid 13
10. Altona- Mord 11 10, Bahrenfeld 11
Barmbek-Sad 11 Eppendor 11

Wilhelmsburg

1
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3.3.4 Preise pro Quadratmeter Wohnfldche

Die Preisilibersichten auf den Seiten 50-55 sind nach Lage—- und
Baualtersklassen gegliedert. Die Zuordnung der Kauffille zu
den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert be-
stimmt.

EXPERTENINFO : Lageklassen fiir Mehrfamilienh&user

Die in den Tabellen auf S. 50, 54 angefithrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten flir mit einer GFZ86 von 1,0
bebaubaren Mehrfamilienhausbauplatzen zum Stand 31.12.1986
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 240 DM/m?
méafige Lage: von 240 bis unter 255 DM/m?2
mittlere Lage: von 255 bis unter 300 DM/m3
gute Lage: von 300 bis unter 600 DM/m2

bevorzugte Lage: ab 600 DM/m?

Die in den Tabellen auf 5. 51, 55 angefilhrten Lageklassen
sind nach den Bodenrichtwerten fir mit einer GFZ86 von 1.0
bebaubaren Mehrfamilienhausbauplatzen zum Stand 31.12.1992
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 360 DM/m?2
mafige Lage: von 360 bis unter 500 DM/m?2
mittlere Lage: von 500 bis unter 750 DM/m?2
gute Lage: von 750 bis unter 1200 DM/m2

bevorzugte Lage: ab 1200 DM/m?
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Mehrfamilienhduser
Preise pro Quadratmeter Wohnflache

1994 1995
Kaufpreis / Wohnfléche Kaufpreis / Wohnfliache
DM/ m? DM/ m?
Bau it ohne mit mit | ohne ™it
jahre sozialer |Teilungs- |Teilungs- sozialer |Teilungs- | Teilungs-
Bindung | absicht | absicht Bindung | absicht absicht
Minimum 606 a942 B40 1.525
bis |Maximum 7.417 5676 5.156 5.431
1919 |Mittelwert 2.286 2.406 2.238 2.674
Anzahl 107 53 54 10
1920 [Minimum TBa 1.381
bis [Maximum 3.218 6.770
1939 |Mittelwert 1.868 2.563
Anzahl 25 14
1940 |Minimum 1.154 1.447
bis [Maximum 2.074 4,986
1952 |Mittelwert 1.684 2.247
Anzahl 11 5
1953 [Minimum 1.420 as0 1.174 1.374 1.982
bis |Maximum 2.590 2.864 3.400 2.618 2.742
1959 |Mittelwert 1.962 1.775 2,299 1.895 2.416
Anzahl 6 22 9 24 3
1960 |Minimum 1.464 936 2,165 1.511 800 1.749
bis |[Maximum 2.654 2.654 11.200 2.500 3.776 2.561
1969 |Mittelwert 1.952 1.943 3.624 1.961 2.106 2.046
Anzahl 6 14 B r 14 Fi
1970 |Minimum 1.030 893 1.697
bis |Maximum 2178 3.087 2.227
1979 |Mittelwert 1.464 1.841 1.936
Anzahl 5 1 4
1980 |Minimum
bis |Maximum
1989 |Mittelwert
Anzahl
Minimum 4,200 3,359
ab |Maximum 5.390 4.457
1990 |Mittelwert 4.908 4.063
Anzahl a 3
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Mehrfamilienh&duser
Preise pro Quadratmeter Wohnfldche
1994
Kaufpreis / Wohnflache
DM/ m#
Bau schlechte maBige mittlara gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minirnum 843 983 B70 2.208
bis Meaximum 3,646 6.246 7.417 4,000
1919 |Mittelwert 1.746 2.075 2.894 2.940
Anzahl as 45 41 8
1920  [Minimum 1.212 1.659 789
bis Maximum 2.734 2,607 4,250
1939 |Mittelwert 1.797 1.942 2.080
Anzahl 11 10 &
1940 [Minimum 1.806 1.1E65 1,154
bis Maximum 2,059 1.965 4.286
1952 [Mittelwert 1.911 1.690 2.331
Anzahl 3 6 4
1953 Minimum 1.587 1.174 BE0
bis Maximum 2.284 1.833 3.400
1958 [Mittelwert 1.920 1.581 2.481
Anzahl T 11 B
1960 |Minimum 1.804 1.688
bis Maximum 2.464 2.601
1969 |Mittelwert 2.245 2.005
Anzahl g B
1970  |Minimum 893
bis Maximum 2.948
1979 |Mittelwert 2.117
Anzahl 4
1980 |Minimum
bis Maximum
1989 |Mittelwert
Anzahl
Minimum
ab Maximum
1990 |[Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhduser
Preise pro Quadratmeter Wohnfléche

1995
Kaufpreis f Wohnflache
DM / m?
Bau schlechte | maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minirrurm 800 B840 1.537 2.364
bis Maxirmum 2.500 2,876 5.156 5.431
1919 |Mittelwert 1.473 1.829 2.795 3.881
Anzahl 6 34 14 a
1920 |Minimum 1.381 1.944
bis Maximum 3.169 6.779
1939 1Mittalwart 2.079 4.352
Anzahl a 3
1840 [Minimum
bis Maximum
1952 [Mittelwert
Anzahl
1853  |Minimum 1.432 1.6807
bis Maximum 2619 2.347
1950 |Mittelwert 2.034 1.952
Anzahl 15 5
1960  [Minimum 1.734
bis Maximum 3.776
1269 |Mittelwert 2.264
Anzahl 11
1970 1Minimum 1.879
bis IMaximum 2.335
1979 |Mittelwert 2.147
Anzahl 3
1980 |Minimum
bis Maximum
1989 |Mittelwert
Anzahl
Minimum
ab Maximum
1990 |Mittelwert
Anzahl




3.3.5 Ertragsfaktoren
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Mehrfamilienhéduser
Verhéltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete
1994
Kaufpreis/
Jahresnettokaltmiete
Bau schlechte | maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
[Minimum 10,8 11,3 10,1 17,1
bis Maximum 31,9 31,0 31,7 28,3
1919 [Mittelwert 16,3 18,7 18,9 21,5
Anzahl 32 a8 43 ]
1920 |Minimum 10,6 11,4 12,5
bis Maximum 21,3 22,5 17,8
1939 |Mittelwert 15,6 16,3 15,2
Anzahl 12 10 4
1940  |Minimum 16,2 12,9 12,0
bis Maximum 21,1 21,4 23.8
1952 |Mittelwert 16,8 17,6 15,6
Anzahl ] & 5
1953 |Minimum 12,2 12,6 14,7
bis Maximum 21,2 28,2 23,7
1959 |Mittelwert 16,4 19,0 18,6
Anzahl 7 10 7
1960 |Minimum 11,0 16,0
bis Maximum 226 21,8
1969 |Mittelwert 17,8 18,5
Anzahl 8 5
1970  [Minimum 10,8
bis Maximum 19,6
1979 |Mittelwert 15,7
Anzahl 3
1980  |Minimum
bis Maximum
1989 |Mittelwert
Anzahl
Minirmumm
ab Maximum
1990 |Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhduser
Verhéltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete

1995
Kaufpreis/
Jahresnettokaltmiete
Bau schlechte méaBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 6,1 9.0 13,4 235
bis Maxirmum 27.9 21,7 31,0 51,8
1919 |Mittelwert 15,3 14,7 20,2 30,4
Anzahl 3 32 13 7
1920 |Minimum 11,1
bis Maxirmum 28,3
1939 |Mittelwert 174
Anzahl 9
1940  |Minimum
bis Maximum
1952 |Mittelwert
Anzahl
1953  |Minimum 12,6 13,2
bis Maximum 38,1 24,7
1958 |Mittelwert 19,1 19,2
Anzahl 15 5
1960  |Minimum 13,6
bis Maxirmum 21,7
1968 |Mittelwert 17,4
Anzahl 10
1970  |Minirmum 16,9
bis Masximum 18,8
1979 [Mittelwert 17,7
Anzahl 3
1980 |Minimum
bis Maximum
1989 |Mittelwert
Anzahl
Minimum
ab Mantimum
1990 |[Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhduser
Verhéltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete
1994 1995
Kaufpreis / Kaufpreis/
Jahresnettokaltmiete Janhresnefiokaltmiele
Bau mit ohne it mit ohne mit
jahre sozialer |Teilungs- |Teilungs- | sozialer | Teilungs- | Teilungs-
Bindung | absicht | absicht |Bindung | absicht absicht
Minimum 4,0 11,0 6,1 13,9
bis |Maximum 58,7 44,1 32,6 51,8
1919 |Mittelwert 17,6 21,2 17,2 22,0
Anzahl 98 50 50 g
1920 |Minimum 8,6 111
bis |Maximum 215 56.4
1939 [Mittelwert 15,5 19,6
Anzahl 20 13
1840 [Minimum 8.2 19,1
bis |Maximum 238 21,1
1952 |Mittelwert 15,9 20,3
Anzahl a 4
1953 |Minimum 17,7 B85 14,7 12,6 16,3
bis |Maximum 41,6 28,2 41,6 a9 18,0
1959 |Mittelwert 27,9 17,2 25,4 18,5 17,7
Anzahl B 20 2] 24 a
1960 |Minimum 14,0 11,0 16,1 13,2 7.2 13,6
bis |Maximum 31,7 31,7 29,3 31,3 31,3 34,1
1969 [Mittelwert 23,2 20,1 20,4 222 17,9 21,2
Anzahl 6 11 r ] 12 T
1970 |Minimum 15,1 10,8 11,2
bis |Maximum 21,2 25,6 18,9
1979 |Mittelwert 17,3 17,0 15,8
Anzahl -1 9 3
1980 (Minimum
bis |Maximum
1989 |Mittelwert
Anzahl
Minimum 18,4 17,3
ab |Maximum 25,0 27.5
1990 |Mittelwert 21,5 22,3
Anzahl 3 3
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Eine Untersuchung der Mehrfamilienhausverkdufe des Jahres 1992
hat ergeben, daPp das Verhaltnis Kaufpreis/Jahresnettokaltmiete
(Ertragsfaktor) von folgenden Einflufgré&éfen abhédngig ist:

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

— Verhéltnis der tatsdchlichen Mieten im Vergleich zum Mieten-
spiegelmittelwert : Je hdéher die Mieten, desto kleiner ist
der Ertragsfaktor.

— Alter : Je alter das Gebdude, desto geringer ist der Er-
tragsfaktor (Ausnahme: Altbauten aus der Zeit um 1500).

- Gréfe : Je grofer das Objekt, desto geringer der Ertragsfak-
tor (nur bei Altbauten aus der Zeit um 19%00).

Beli unterstellten Mieten in HShe des Mietenspiegelmittelwertes
und eine Objektgrdpfe von BOO m? Wohnflache ergeben sich etwa
folgende Ertragsfaktoren :

Verhaltnis des Verkehrswertes zur Jahresnettokaltmiete
fir Mehrfamilienhdauser 1992

RWS2 Baujahre
(*) |bis 1919]11920-1949| 1550 1560 1970 1980 1990
400 12,1 13,1 13:5 15,1 16,7 18,3 19,9
600 13,5 14,5 14,4 16,0 17,6 19,2 20,8
800 s 340 15,2 15,3 16,9 18,5 20,1 21,7
1000 17,4 16,0 lg,2 17,8 19,4 210 22,6
1200 19,2 16,8 b e 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

{(*) RW92 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fir Geschop-
wohnungsbau mit GFZ86 1.0
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EXPERTENINFO : Ertragsfaktor fir Mehrfamilienh@user

Datenbasis: 64 + 25 + 56 = 145 Verkaufe von Mehrfamilien-
hausern ohne gewerblichem Anteil aus dem Jahr
1552, keine Erbbaurechte, kein sozialer
Wohnungsbau, Kaufpreise ggfs. wegen Bauschéden
korrigiert.

Einflupgrépen:

RW92 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fir Geschop-
wohnungsbau mit GFZ86 1,0

MSP

Verhdltnis der tatsdchlichen Nettokaltmiete

zum aktualisierten Mietensplegelmittelwert
(Aktualisierungszuschlag 1% pro Quartal)

Alter
WFL

Zielgrépe: EF

Baujahre bis 1919

EF = 18,15 + 8,780
- 6,497
- 3;824

Baujahre 1920-49 :
EF = 14,23 + 3,821

- 2:135’

Baujahre ab 1950 :
EF = 27,27 + 4,584
- ElBBT

- 0,1603

Kaufjahr - Baujahr
Gesamtwohnflache

Ertragsfaktor
Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete

RW92 [DM/m2]/1.000
MSP
WFL [m?)]/1.000

RW92 [DM/m2]/1.000
MSP

RW92 [DM/m2)/1.000
MSP
Alter [Jahre]
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3.3.3 Liegenschafiszinssdize

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinsatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich ver-
zinst wird (§ 11 Abs.l1 WertV). Er entspricht etwa der Durch-
schnitts-Rendite eines voll eigenfinanzierten Anlagecbijektes
vor Steuern und ohne Berucksichtigung einer Wertsteigerung. Er
ist mit den Ublichen Kapitalmarktzinssatzen kaum zu verglei-
chen und dient hauptsachlich als Rechen-Parameter in der
Grundstickswertermittlung, um im Ertragswertverfahren markt-
konforme Verkehrswerte zu ermitteln.

Eine Untersuchung ergab, dap auf den Liegenschaftszinsg im all-
gemeinen die gleichen Einfluffaktoren wie auf den Ertragsfak-
tor wirken, nur mit umgekehrtem Vorzeichen (siehe dazu die
Ausfihrungen auf den vorhergehenden Seiten).

Bel unterstellten Mieten in Hbhe des Mietenspiegelmittelwertes
und einer ObjektgréPe von 800 m? Wohnfldche ergeben sich etwa
folgende Liegenschaftszinssétze:

Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser 1992
Baujahre

RWS2

{*) 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 39 4,0 3.9
1200 3,2 3.9 3.7
1400 2,9 3,8 3,5
1600 2,6 347 3.3

(*) RW92 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fir Geschop-
wohnungsbau mit GFZ86 1,0
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EXPERTENINFO : Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienh&user

Datenbasis: siehe bei Ertragsfaktoren

Ertragswertmodell:

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

(mindestens aber 35 Jahre)
Instandhaltungskosten : siehe folgendes EXPERTENINFO

Mieten : tatsachliche Mieten zum Kaufzeit-
punkt

EinfluBgréfen:
EW92 = Bodenrichtwert zum 31.12,1992 flr Geschop-
wohnungsbau mit GFZ86 1,0 [DM/m?]

MSP = Verhéaltnis der tatsachlichen Nettokaltmiete
zum aktualisierten Mietensplegelmittelwert
(Aktualisierungszuschlag 1% pro Quartal)

WFL = Gesamtwohnflache [m2]

Zlielgrépfe: LI = Liegenschaftszinssatz [%)

Baujahre bis 1919 :

LI = 1,165 - 1,619 Rw92 [DM/m2]/1.000
+ 3,223 * MSP
+ 0,9684 WFL [m2]/1.000

E

]

Baujahre 1920-49 :
LI = 2,861 - 0,5185
+ 1,682

*

RW92 [DM/m?]/1.000
MSP

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

w*

RW92 [DM/m2]/1.000
MSP




EXPERTENINFQO : Instandhaltungskosten

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

aktuelle Instandhaltungskosten (DM pro m? WIl. und Jahr)
= 0,31 M 1913 x Altersfaktor (bezogen auf Neubau
= 100 %)
+ 0,07 M 1913, wenn Bad wvorhanden
+ 0,06 M 1913, wenn Zentral/Etagenheizung vor-
handen
M 1913, wenn Fernheizung/Elektrodfen
vorhanden
+ 0,05 M 1913, wenn Lift wvorhanden
+ 0,08 M 1913, wenn Mieter nicht kleinere Instand-
haltungskosten Ubernimmt
* Baukostenindex (Hamburg, Wohngebdude insgesamt)

+ 0,04

AuPerdem werden noch folgende Modifikationen vorgenommen:

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

Der "Altersfaktor" fir die aktuellen Instandhaltungskosten

folgt der Formel FA = 3 - 2 * {%%gla

Bel der Ertragswertermittlung sind jedoch nicht nur die ak-
tuellen Instandhaltungskosten zu berlcksichtigen, sondern
es muPp auch einkalkaliert werden, daP die Instandhaltungs-
kosten mit zunehmenden Alter bzw. verminderter Restnut-
zungsdauer steigen.

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

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

RND 10 20 30 40 50 60 T0 B0 g0 100
{Jahre)

FB 3,00(12,99|2,98|2,95|2,89(2,79|2,64|2,44|2,16|1,80
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3.4 Biro-und Geschéaftshauser
3.4.1 Vertragszahlen

3.4.2 Flichenumsatz
3.4.3 Geldumsatz

Vertragszahlen von Biiro- und Geschéftshdusern

160

140 =

124 422
120 —
100 —
80 —
&0 —
40 —
20 —

1901 | 1092 | 1003 | 1004 | 1005 | 1906 | 1907 | 1908 ! 1990 | 2000

Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

&%

40% —

20% =

2%

1891 I 1992 I 1893 | 199'I¢I-I 1995 I 1996 | 1987 I 1998 I 1989 | 2000




Flachenumsatz von Biiro- und Geschiftshdusern

(in 1000 m?)
500
4001 344
300 — 298
200 —
100 =
o 1 | | I [ | | [
1981 " 1882 " 1883 ' 1984 " 1995 " 1996 " 1997 * 1988 " 1999 ' 2000
Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
B0%
60% = 45%
40% =
20% — I
0%
200 —
408, —
-60% —
e Tsona 1 15931 so0ca 1 10a5 } 1600 11587 1 1806 1 1609 1
1991 ' 1992 " 1993 " 1994 " 1995 " 1996 " 1997 " 1998 ' 1999 ' 2000
Geldumsatz von Biiro- und Geschaftshausern

(in Mio. DM)

1.200

1.000 —
=
500 —
400 —
= I

1991 | 1092 | 1003 | 1904 | 1095 | 1906 | 1997 | 1908 | 1900 | 2000

Verénderungen gegeniber dem Vorjahr in %

100%

60% —
20% —

“20% = [

-B0% —

~100%

-55%

1991 | 1902 | 1993 | 1904 | 1995 | 1996 | 1597 | 1998 | 1999 | 2000




Mitte

Hambuarg- Altstadt
Hamburg-MNewstadt
S0 Paili

51, Gheorg
Hamsmerbrook
Homm-Mitte
Hamm-Std
Barglelde

Hom

Billsted:
Billbrook
Raothenburgsen
Finkenwerder

1994

F
1]
2
5
4
1
1
L]
2
1
1
1
1
2

e
q“ﬂ S M MDD O MO & @

Altona
Altona-Alistad
Altona-Nord
Oiiterpsen
Bahrenfeld
Grofl Flotibek
Oihmarsches
Oedoe]
Niensiedien
Blankenese
Rissen

H-n-l:—--mrvm_n-q

e I — = )

i

Eimsbittal
Eirngbitie]
Rotherbaum
Hafvestehuds

Hohehaft-West
Laokstedt
Miendard
Schnelsen
Siellngen

b O M = = R

T T T - T - O

Summea

=
o

-
=)

Nord
Eppendort
Grolk Borstel
Alsterdorf
Winterhsde
Uhlenhorst
Hohenfelde
Barmbek-Stid
Chilsdor!
Dnalsberg
Langenhorn

(=2

=

HO = O & OO0 & O < <

SUMmima

L

—

Wandsbek
Hilbek
‘Whandshek
Tonndor
Farmgen-Berne
Bramfeld
Poppeshiitel
Hummelsbiitel
Rahlsteds

B = O R = W WO

N § T R T

Summa

—
P

-
&n

1904 1995
Bergedorf
Lahbetigge 4 1
Bergedor! 2 1
Kirchwerder o 2
Allermihe 1] 1
Moarfleat ] 1
Summe [ 3
Harburg
Hasbizg 8 5
Neuland 1 1
Wilstarf a 1
Marmstor] a 1
Heimleld 2 1
Wilhelmsburg 2 [
Neugraben-Fischbek 3 1
Mewenlelde 1 1
Summe 8 7
Hamburg gesamt 124 122
Rangliste 1994 Rangliste 1995
1. Harburg a . Neustaci i3
2. Hmb. Alstadt 7 2. Wilhaelmsburg g
Altona Altstadt < 3. Hmb. Alistadt g
4. Naustadt 6 5t Georg 5
5. 5t Georg 5 Altona Nord 5
Ottanzen 5 Ottensen 5
Barmbek-S0d 5 Harburg 5
8. Hammerbrook 4 B. St Pauli 4
Rotherbaum 4 Rotharbaum 4
Winterhude 4 Wintarhude 4
Lehbriggs 4 Barmbek-S0d 4
Rahlstedt 4
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3.4.4 Preise pro Quadratmeter Wohn- / Nutzfliche

Buro- und Geschaftshauser

Preise pro Quadratmeter Wohn-/ Nutzfliche (Gesamt)

1994 1995

Kaufpreis / Wohn-  Kaufpreis / Wohn-

Nutzfliche Nutzfliche

DM/m2 DM/m2
Minimurn 690 407
Biiro- und Geschafts- Maximum 13.173 22740
hiuser Mittelwert 3.327 3.051
insgesamt Anzahl a0 73
Minimum 1.840
Geschéaftshiauser Maximum a.152
und Laden Mittelwert 2.351
Anzahl 4
Minimum 1.030 2.308
Birohauser Maximum 13.173 6.314
Mittelwert 4.015 4.654
Anzahl 19 5
gemischte Minirmurn 2.297 1.692
Biiro- und |Maximum 8.686 22.740
Geschéftshiuser Mittelwert 4.852 6.643
Anzahl 13 T
gemischte Minimum 690 407
Wohn-, Biiro- und Maximum 9.828 5735
Geschiftshiuser Mittelwert 2.670 2.487
Anzahl 52 51
Hotels, Gaststitten Minimum 2,085 1.042
und andere Maximum 6.000 6.917
Beherbergungen Mittelwert 4.053 2.780
Anzahl a 6
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Biiro- und Geschaftshauser

Preise pro Quadratmeter Wohn- /Nutzfliche - Innenstadt

1994 1995
Kaufpreis / Wohn- Kaufpreis / Wohn-
Nutzfliche Nutzflache
DM/m# DM/m?
Minimum 4.348 3.917
Blro- und Geschiifts- Maximum 13.173 22.740
héuser Mittelwert 7.752 8.122
insgesamt Anzahl Y i 7
Minirmum
Geschéftshiuser Maximum
und Laden Mittelwert
Anzahl
Minimum 4,375
Biiroh&user Maximum 6.314
Mittelwert 5.655
Anzahl 3
gemischte Minimum 4,348 3.017
Biiro- und Maximum 9.686 22.740
Geschéftshiuser Mittelwert 6.798 11.385
Anzahl 5 3
gemischte Minimum
Wohn-, Biiro- und Maximum
Geschéftshiduser Mittelwert
Anzahl
Hotels, Gaststatten Minirmum
und andere Maximum
Beherbergungen Mittelwert
Anzahl
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3.4.5 Ertragsfaktoren

Biiro- und Geschaftshauser
Ertragsfaktoren - Hamburg (Gesamt)

1994 1995

Kaufpreis / Kaufpreis /

Jahresnettokaltmiete Jahresnettokaltmiete

Minimum 7.8 T8
Biiro- und Geschiifts- Maximum 52,6 23 8
héuser Mittelwert 15,9 14,8
insgesamt Anzahl 76 55
Minimum
Geschaftshauser Maximum
und Laden Mittelwert
Anzahl
Minimum 12,0 16,0
Biirohduser Maximum 24,4 225
Mittelwert 17,2 18,3
Anzahl 12 3
gemischte Minimum 8.3 12,2
Biiro- und Maximum 52,6 23,8
Geschéftshauser Mittelwert 18,6 18,0
Anzahl 13 6
gemischte Minimum 7.9 7.9
Wohn-, Biiro- und Maximum 38,1 22,9
Geschiftshiuser Mittelwert 15,2 14,1
Anzahl 45 40
Hotels, Gaststitten Minimum 12,2
und andere Maximum 18,6
Beherbergungen Mittelwert 14,5
Anzahl 4
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Bliro- und Geschaftshauser
Ertragsfaktoren - Innenstadt

1994 1995

Kaufpreis / Kaufpreis /

Jahresnettokaltmiete Jahresnettokaltmiete

Minimum 16,3 16,0
Biiro- und Gesc héfts- Maximum 24.3 23,8
hauser Mittelwert 19,3 19,5
insgesamt Anzahl 6 4
Minimum
Geschéftshauser Maximurm
und Laden Mittelwert
Anzahl
Minimum
Biirohauser Maximum
Mittelwert
Anzahl
gemischte Minimum 16,3 17.6
Biiro- und Maximum 21 238
Geschaftshauser Mittelwert 17,9 20,6
Anzahl 4 9
gemischte Minimum
Wohn-, Biiro- und Maximum
Geschaftshauser Mittelwert
Anzahl
Hotels, Gaststétten Minimum
und andera Maximum
Beherbergungen Mittelwert
Anzahl
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3.5 Lager- und Produktionsgebdude

3.5.1 Vertragszahlen
3.5.2 Flichenumsatz

3.5.3 Geldumsatz

Dieser Abschnitt befaBt sich mit Gewsrbagrundsticken, die nicht hauptséchlich als Biro
oder Laden genutzt werden, sondern (berwiegend mit Industrie- und Lagerbauten sowie
Werkstétten und ahnlichen Gebauden bebaut sind.

Vertragszahlen von Lager- und Produktionsgebiuden

100
90 —
a0 —
70 —
60 —
50 —

il 4 g9
30 —
20 —
10 =

1991 | 19092 | 1093 | 1904 | 1905 | 1906 | 1997 | 1998 | 1998 | 2000

Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

B
B0% —
40% —
20% =

0% ——
-20% — A%
-40% —
508, =

1991 | 1992 | 1093 | 1004 | 1095 | 1906 | 1907 | 1908 | 1999 | 2000
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Flachenumsatz von Lager- und Produktionsgebduden

(in 1000 m?)
500

400 = 366

300 —

200
200 =
0

1991 | 1992 1 1903 1 1994 1 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

Verénderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

160%

100% — 83%

50% — I

0%

508G —

=“100% —

B i T e e (e oo (e (e
1991 ' 1992 ' 1993 ! 1994 ' 1995 ! 1996 ' 1997 ! 1998 ' 1999 ! 2000
Geldumsatz von Lager- und Produktionsgebduden

(in Mio. DM)
250
198
200 —
150 —

100
100 =
50 — I
0

1991 I 1992 I 1893 I 1994 I 1995 I 1996 I 1991" 1998 I 1999 I 2000

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

150%
88%

100% =
50% = I
0%

50% —

100% —

-150%

1891 | 1902 | 1903 | 1904 ! 1085 | 1006 | 1087 | 1208 | 1900 | 2000
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1984
Mitte
51 Georg
Haummerbrook:
Borglelds
Hamm-5tid
Billsted:
Billbrook
Rothenburgson
Veddel
Finkenwerder

1995

H=D NMEo Goo O

Summa

Gl e e i B ek ok omd e

Altona
Bahrenfeld

Blankenese

Lk e = ]

Eumme

o g =

Elmsabdittsl

Miendorf
Stellingen

Lo B

L1 R

Eumme

MNord
Gire8-Borstel
Baurmbek-Nord
Langeshorn

Y i - O

Samme

M-S O -

Wandsbek
‘Wandshek
Tanndor{
Farmses-Berne
Bramfeld
Rahlstedi

[ 2, | [ R e -y

Summa

Ml & 8 oo

Bergedorf
Bergedord
Kirchwerder
Allermithe

1994

e

1995

e L=

Harburg

Harburg

Neuland

Wilstorf

Sinstorl

Heimafeld
Wilhelmsburg
Meugrabes-Fischbek
Mevenfelde

Bumms

Lo = =T SR = = ]

B = =00 o8

Hamburg gesamt

a1

38

Rangliste 1994/95

1. Billbrook 1

2. Bahrenfeld

3. Rothenburgsort
Stallingan
Wilhelmsburg

&, Hamm-Siid
Vaddal

8. Rahlstedt

Wha & OO M=) =
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3.5.4 Preise pro Quadratmeter Nutzfldche

Eine Untersuchung der Verkdufe von mit Lager- und Produktions-
gebauden bebauten Grundsticken aus den Jahren 1991-1995 hat
ergeben, daP das Verhdltnis Kaufpreis / Nutzfliche (Cebiude-
faktor) wvon folgenden Einflufgr&éfen abhangig ist:

- Bodenwert : Je hdéher der Bodenwert pro Quadratmeter Nutz-
flache, desto hdher ist der Gebaudefaktor.
- Vertragsdatum : Je jinger der Verkauf, desto hbher ist der

Gebdudefaktor. Darlber hinaus missen noch je nach Vertrags-
jahr Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

- Gréofe : Je gréPfer das Objekt, desto geringer ist der
Gebaudefaktor,

- Alter : Je &dlter das Gebdude, desto geringer ist der
Gebaudefaktor.

Fir ein durchschnittliches Objekt (Alter 18 Jahre, Grd&fe 2,800
m? Nutzfldche, Bodenwert 400 DM/m? Nutzflédche) ergaben sich
folgende Werte:

Jahr Kaufpreis pro m? Nutzflache

1991 1160

1992 1600

1963 1710

1954 1550

19585 12E0
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Jahr Marktanpassungsfaktor [%] bei einem Sachwert von
1 2 3 q 5 6 8 10 Mio.DM

1991 B4 80O 76 72 69 65 57 50

1992 111 106 101 96 91 86 76 66

1953 111 106 101 96 91 86 76 66

19594 120 114 109 104 99 93 83 72

1595 B6 82 78 T4 71 67 59 51

EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

Datenbasis: 26 Verkaufe von Lager- und Produktionsgebiduden
aus den Jahren 1991 - 1995, keine Erbbaurechte

Sachwertdefinition:
Gebdudesachwert = Feuerversicherungswert 1914

* Baupreisindex des Stat. Landesamtes

* Altersabschreibung nach WertR
(max.70 %) bel Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren

- Bauschédden (pauschal 3 % des
Neubauwertes

Wert der Aufenanlagen
= pauschal (6432 M + 0,0168 * FV-Wert 1914)*Baupreisindex

Bodenwert
= Grundsticksflidche * aktualisierter Bodenrichtwert

Marktanpassungsfaktor:
Kaufpreis/Sachwert [%]

= { 106,5 - 4,5 * Sachwert [Mic. DM] )
= Altersfaktor (bis 12 Jahre: 0,85
13-24 Jahre: 1
ab 25 Jahre: 1,14 )
* Zelitfaktor (1991: 0,82

1992: 1,09
1993: 1,09
1994: 1,18

1995: 0,84 )




Jahr Marktanpassungsfaktor (%] bei einem Sachwert von
1 2 3 4 5 6 8 10 Mio.DM

1991 84 80 76 72 69 65 57 50

1892 3 A 106 101 96 91 86 76 66

1983 111 106 101 96 91 86 76 66
1994 120 114 109 104 9s 23 B3 72
1955 B6 82 78 T4 71 67 59 51

EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

Datenbasis: 26 Verkaufe von Lager- und Produktionsgebiuden
aus den Jahren 1991 - 1995, keine Erbbaurechte

Sachwertdefinition:
Gebaudesachwert = Feuerversicherungswert 1914

* Baupreisindex des Stat. Landesamtes

* Altersabschreibung nach WertR
(max.70 %) bel Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren

- Bauschaden (pauschal 3 % des
Neubauwertes

Wert der Aufenanlagen
= pauschal (643 M + 00,0168 * FV-Wert 1914) *Baupreisindex

Bodenwert
= Grundsticksfléche * aktualisierter Bodenrichtwert

Marktanpassungsfaktor:
Kaufpreis/Sachwert [%]
= ( 106,5 - 4,5 * Sachwert [Mio. DM] )
* Altersfaktor (bis 12 Jahre: 0,85
13-24 Jahre: 1
ab 25 Jahre: 1,14 )
* Zeitfaktor (19%91: 0,82

1992: 1,09
1993: 1,09
1994: 1,18

1995: 0,84 )
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4. Der Eigentumswohnungsmarkt

4.1 Vertragszahlen

Der Grundsticksmarkt filr Eigentumswohnungen ist, gemessen an der Anzahl der Verkéufe,
dominant, und der Anteil der Eigentumswohnungen an allen verkauftan Objeklan ist seil

Jahren stindig gestiagen.

Mehrals jedar zweite Grundstickskaufvertrag dokumentiert den Verkaul einer Eigentumswohnung.
Allerdings ging die Anzahl der verkauften Eiganfumswohnungen 1994 und 1995 wie in fast allen
anderan Tellmérkten deutlich zurlck.

Insafem unterscheiden sich dia Eigentumswohnungen von den Einfamiienhdusem ,

beidenen es 1995 wisder Umsatzssteigemungan gab,

Vertragszahlen von Eigentumswohnungen und Teileigentum

10,000
9.000 —
8,000 — 7.423
7.000 —

6.077

6.000 = 5.535

£000 —] 4.882

4.000 =

3.000 —

2.000 =

1.000 =

0

1991 I 1992 1983 1994 1905 | 1896 I 1'99':'] 1998 I 1999 I 2000

Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

T0%

50% = 2%

0% 13%

108 =

H -
0% = i 5%
148

1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1906 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

4.2 Kaufpreise pro m? Wohnflache

Die folgenden Tabellen zeigen die Kaufpraise pro m? Wohnflache fir frei gelieferte Eigentumswohnungen,
Es erfolgte lediglich eine Differenzierung nach Lage und Baujahr . Weitere objektspezifische Merkmale
wie z.B. Wohnflache, Ausstattung usw. blieben unberlcksichtigt.
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Eigentumswohnungen
Preise pro Quadratmeter Wohnflédche

1994
Kaufpreis / Wohnfliche
DM/ m?
Bau schiechte | maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
|l'u'|inimum 1.337 1.800 1.728 2.971
bis Maximum 6.122 5.555 10.866 15.556
1919 |[Mittelwert 3.753 3.897 4.440 7.050
Anzahl 7a 139 88 14
1920 [Minimum 2.1 1.500 3.520
bis Maximum 7.056 5.816 5.784
1939 |Mittelwert 3.524 3.922 4.49
Anzahl 24 18 g
1940 |Minimum 2.240 2.250 3.103
bis Maximum 4,129 4,029 6,905
1952 |Mittelwert 3.136 3.416 4.826
Anzahl 7 12 4
1953 Minimum 1.324 2.000 1.326 4.538
bis Maxirmum 4.679 4588 6.053 6.863
1958 |Mittelwert 3.117 3.283 3.814 5.703
Anzahl 36 40 33 5
1960 Minimum 1.600 2.025 2975
bis Maximum 5.094 5.548 5.616
1969 |[Mittelwert 3.366 3.399 4.429
Anzahl BE 34 18
1970 Minimum 2.325 2.029 2.525 6.087
bis Maximum 5.147 5.458 15.000 21.252
1979 |Mittelwert 3.715 3.989 4.991 10.400
Anzahl a7 45 49 &
1980 [Minimum 2.622 283 2778 4,569
bis Maximum 6.216 B.6&T T.273 8.200
1989 |Mittelwert 4.315 4.662 4.831 5.935
Anzahl 52 47 43 8
Minimum 3,356 2.892 4.167 6.948
ab Maximum 7.913 7ai2 9.973 8.846
1980 |Mittelwert 5.322 5.583 6.399 7491
Anzahl 292 69 80 4
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Eigentumswohnungen
Preise pro Quadratmeter Wohnfléche

1995
Kaufpreis / Wohnflache
DM/ m?
Bau schlechte | maBige mittlere gute bevorzugte
jahre Lage Lage Lage Lage Lage
Minimurm 2.083 2.250 2.500 2.500 2716
bis Maxirmum 3.542 5.200 6.395 6.842 12.222
1919  [Mittelwert 2.579 3.496 3.720 4.280 5.273
Anzahl 11 13 117 88 22
1920 |Minimum 2.020 1.840 2,583
bis Maximum 3.279 4,800 6.284
1939 |Mittelwert 2.515 3.380 4.331
Anzahl 5 as 9
1940 Minirmum 2.449 1.783 2.609
bis Maximum 4,333 3.846 4.063
1952 [Mittelwert 3.366 2.997 3.611
Anzahl 6 16 4
1953 Minimum 2.600 2.024 1.912 2.542 2.771
bis Maximurm 2.818 3.803 6.563 6.718 5373
1858 |Mittelwert 2.699 2.980 3.345 4.243 4.232
Anzahl 4 18 BO 18 51
1960 |Minimum 2.3: 1.580 1.818 3.146 3.088
bis Maximum 4.098 4,193 6.574 5125 6.923
1969 [Mittelwert 3.249 3.085 3.509 4.245 4.894
Anzahl 10 59 148 13 5
1970 Minimum 2.273 2.174 3.143 3.238
bis Maximum 4,365 7.973 6.567 20.038
1979 [Mittelwert 3.373 3.437 4,324 7.152
Anzahil az 300 48 a0
1980 Minimum 1.506 2712 2553 4.603
bis Maximum 5.138 6.132 7.274 8.636
1989 |Mittelwert 3.459 4.005 4.890 5.999
Anzahl 22 166 55 12
Minimum 2.493 2.581 1.872 3.889 4.583
ab Maximum 877 6.400 10.204 B.665 9.815
1900 [Mittelwert 4.074 4.877 5.276 6.066 T7.487
Anzahl 9 £9 478 Fi] 13
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Die obigen Preisibersichten sind nach Lage- und Baualtersklas-
sen gegliedert. Die Zuordnung der Kauffélle zu den Lageklassen
wird durch den jeweliligen Bodenrichtwert zum 31.12,1986 bzw.
31.12.1982 bestimmt.

EXPERTENINFO : Lageklassen fir Eigentumswohnungen

Die in der Tabelle auf 5. 76 angeflihrten Lageklassen

sind nach den Bodenrichtwerten fdr mit einer GFZ von 1,0
bebaubaren Eigentumswohnungsbauplitzen zum Stand 31.12.1986
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 255 DM/m?
mapfige Lage: von 255 bis unter 350 DM/m32
mittlere Lage: von 350 bis unter 600 DM/m=2
gute Lage: von 600 bis unter 1000 DM/m?2

bevorzugte Lage: ab 1000 DM/m?

Die in der Tabelle auf 8. 77 angeflhrten Lageklassen

sind nach den Bedenrichtwerten fir mit einer GFZ von 1,0
bebaubaren Geschopwohnungsbaupldtzen zum Stand 31.12,19%992
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 360 DM/m2
mapige Lage: von 360 bis unter 500 DM/m?
mittlere Lage: von 500 bis unter 750 DM/m?
gute Lage: von 750 bis unter 1200 DM/m*

bevorzugte Lage: ab 1200 DM/m?
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5. Der Baulandmarkt
5.1 Ubersicht

5.1.1 Vertragszahlen
5.1.2 Flichenumsatz

5.1.3 Geldumsatz

Der Umsatz an Bauland (incl. Grundstiicke mit Abbruchsubstanz) tendiert weiterhin
abnehmend, Besonders stark war 1995 der Riickgang im Geldumsatz (-14%).

Dies ist insbesondere auf den Umsateriickgang beim Rohbauland und Bauerwartungsland
zuriickzufithren.

Inden Ubersichien wurden die Anzahl, die Fliichen und die Kanfpreise aller in der AKS
vorhandenen Verkaufsfille zusammengefaBt, ohne Unterscheidung nach Vertragsparteien

und ungewdhnlichen Verhiltnissen.

Die Gesamtilbersicht ist entscheidend vom Teilmarkt fiir Ein- und Zweifamilienhausbauplitze
gepriigt und sollte nicht dariiber hinwegtiuschen, daB auf anderen Teilmiirkten abweichende

Vertragszahlen von unbebauten Bauflachen
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Flichenumsatz von unbebauten Baufléchen (in 1000 m?)

3.500

3.000 =

o s

2,000 — 2 1.576

1.500 — 1301 1241 115,5

1.000 =

500 =

8 PP P ci T soac ] 1e88 ) 167 | |
1991 " 1992 " 1983 1995 1996 ' 1997 1993 1999 ' 2000
Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

30%

20% —

10% —

0%

o

20% = 8% 1%

g I [ FEEL | g7 | Cocn |
1981 " 1992 " 1993 " 1994 " 1995 ' 1996 ' 1997 ' 1998 ' 1999 ' 2000
Geldumsatz von unbebauten Baufiichen (in Mio. DM)

1.000

800 —

600 =

440
400 —
200 =
0 [ Ty 1 [ | T
1991 ' 18982 ' 1993 1994 1945 1995 18997 * 1588 ' 1989 ' 2000
Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr In %

60%

40% =

20% =

% == ]

20% — 4% 1%

0% I 14%

-40% — 4%

g | Py P R PR R R |
1991 " 1992 ' 1993 " 1994 ' 1995 ' 1996 ' 19497 ' 1998 1999'201]1]




- Bl =

Umsdtze von unbebauten Baufllchen
Vertrags- |Flachenumsatz| Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m2) {in Mioc.DM)
1995 1995 1995
(1994 + %) (1994 + %) (1994 + %)
839 1184.8 439,5
Gesamt ( 890 - 6%)|(1240,6 — 4%) | (508,8 -14%)
dawvon:
Bauerwartungsland 4 49,4 18,5
{11 -64%) | (172,1 -71%) | (60,2 -69%)
Rohbauland 4 111.,4 15,4
(3 +33%)| (76,8 +45%) | (65,7 -76%)
unselbstdndiges 104 145,9 43,8
Bauland (80 +30%) | (57,3 +155%) (17,0 +158%)
selbsténdiges 575 784,9 343,2
Bauland (643 -11%) | (800,5 -2%)|(332,7 +3%)
mit Erbbaurechten 113 64,9 15,0
belastete Grundst. | (124 -9%) | (95,1 -32%) (20,3 -26%)
{siehe Kap. 5.7)
Erbbaurechte chne 39 28,4 3B
Bausubstanz (29 +34%)| (38,8 -27%) | (13,0 -73%)
{Begrundung, Verkauf
Verldngerung ...)
(siehe Kap. 5.7)

Die Preise von Bauerwartungsland und Rohbauland ha&ngen im Ein-
zelfall sehr stark wvon der erwarteten bzw. zuldssigen Bebauung
und der erwarteten Zeit bis zur Baureife ab. So kann es vor-
kommen, dap die Preise einzelner Bauerwartungslandflachen hoé-
her ausfallen als die fiir andere Flachen, die der Kategorie
Rohbauland zuzuordnen sind.




Selbstdndige Baugrundstilcke

Die Zusammenstellung betrifft Grundsticke, die mit jeweils ei-

.-.32._

ner Einheit bebaubar sind.

Umsdtze von selbsténdigen Baugrundsticken

(8iehe Kap. 5,6)

Vertrags- |Flachenumsatz Geldumsatz
zahlen {in 1.000 m2) (in Mio.DM)
1995 1995 1995
(1994 + %) | (1994 + %) (1994 + %)
Gesamt 575 784,9 343,2
(643 -11%) | (800,5 -2%) | (332,7 +31%)
davon:
individueller 405 254,3 109,2
Wohnungsbau {427 -5%)|(274,6 -7%) | (97,6 +12%)
(Siehe Kap. 5.2)
Geschopwohnungsbau 117 362,9 151,9
(Siehe Kap. 5.3) (150 -22%) | (315,7 +15%)|(164,5 -8%)
sonstige
Wohnnutzung 7 9,0 4,0
(Siehe Kap. 5.6) (7 +0%) | (7,7 +17%) | (1,2 +233%)
Bliro-und Geschéfts- 18 B3,5 62,8
hausgrundsticke (17 +6%) | (28,0 +198%) | (38,0 +65%)
(Siehe Kap. 5.4)
Gewerbefldchen 27 73,9 15,0
(Siehe Kap. 5.5) (41 -34%)|(173,7 -57%)| (31,4 -52%)
sonstige Baugrund- 1 L *
sticke (1 +0%) | ( * *BY|( * *%)

Die Umsatzrickgénge betrafen erneut vor allem die Bauplatze
fir Geschopwohnungsbau, nachdem in diesem Bereich bereits im
Vorjahr ein Rlckgang erkennbar war.

Wahrend 1994 noch 24% des Fl&chenumsatzes auf gewerbliche und

sonstige Baugrundstlcke entfielen, waren es 1995 nur noch 20%.
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5.2 Bauplatze fir den individuellen Wohnungsbau

5.2.1 Vertragszahlen
5.2.2 Flichenumsatz

5.2.3 Geldumsatz

Bei den Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus handelt es sich um selbstéindig bebaubare
Eigenheimgrundstiicke, die typischerweise vom Eigentiimer selbst genutzt werden mit Betonung
der Gartennutzung und der Abgrenzung vom Nachbarn. Die Bebauung ist tiblicherweise ein-,
seltener auch zweigeschossig,

Die Umsatzzahlen weisen fiir 1995 weiterhin eine abnehmende Tendenz auf,

Lediglich der gestiegene Geldumsatz weist auf im Durchschnitt teurere Bauplitze hin,

Vertragszahlen von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus
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Flachenumsatz von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus
(in 1000 m3)
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Ums&tze von Baupldtzen des individuellen Wohnungsbaus

Vertrags- |Flachenumsatz Geldumsatz
zahlen {(in 1.000 m?) (in Mio.DM)

individueller
Wohnungsbau 1995 1995 1995

(1994 + %) (1994 + %) {1994 + %)

405 254,3 109,2

Gesamt (427 -5%)| (274.6 -T%)| (97,6 +12%)
davon :
Reihenhauser 92 21,6 9,0

(87 +6%) | (23,5 -8%) (9,2 -2%)
Doppelhaushélften 71 33,2 15,1

{75 =5%) (36,7 -10%)| (12,9 +17%)
freistehende 149 107,86 43,2
Einfamilienhduser (165 =-10%)|(123,6 -13%)| (40,0 +8%)
Ein-/Zweifam, 77 76,1 33,7
héuser mit mehr (83 -7%) | (80,0 -5%) | (31,0 +9%)
als 1 Wohnung
Landvillen - - -
Stadtwvillen 1 * x

(1 +0%) * *
Wohnhéduser mit
teilgewerblicher = - =
Nutzung - = =
gonstige und nicht
ndher spezifiz. 15 14,5 7.2
Wohnhéduser (16 -6%)| (10,8 +34%) | (4.4 +64%)




Aus den nicht genannten 42 Stadtteilen lfegen flr 1993 - 1995 keine Kaufvartrige Ober Einfamillenhausbauplitze vor

1993 1994 1995
Mitte
Billstedt 17 12 7
Finkenwerder 3 & 4
gl.l'l'll'ﬂ. HI EL: | T
Altona
Mlimaan o 2 0
Girodl Flotthek 2 1 o
Oihmarschen 2 3 18
Lurup 19 20 g
Osdard 3 15 1
Miepstadan 2 2 3
Blankenese 6 4 3
Iserbroak 8 g 1
Salldorf 1 1 3
Rissen 17 8 7
_Summe 55w &)
Elmsbditel
Laoksted: 1 2 2
MNiendorf & 10 13
Schoelsen 24 54 a
Eidelstedt 3 13 23
Stellingen 1 5 0
Summe 34 [T vl
MNord
Gira Borstel 2 o P
Absterdoel 1 o i
Ohlsdarf 0 | 0
Fuhlsbattel 1 o o
Lasgeahorn 36 16 23
Summe 40 17 3
Wandsbek
Wandshek 1 o
Marienthal 2 o 0
Tenfeld 3 2 1
Tonndor 1 4 o
Parmsen-Berne ] P 7
Bramfield 11 B 1
Wellingbiitte] 4 3 o
Snsel ar a7 34
Poppeabtie] 28 13 18
Hummelsbutte] 11 1 2
Lemsahl-Mellingstedt 13 a
Duvenstedi 13 8 7
Wohldod-Ohlstedt 10 8 4
Bergsted: 12 14 13
Vidksdort 18 15 13
Rahistedt 14 8 7
Summe 0 B - A— i
Rangliste 1993 Rangliste 1994
1. Bergador 52 1. Schnelzan
2. Allermohe 44 2. Sasel
3. Sasal 37 3. Lurp
4. Mammadort 36 4. Hausbruch
5. Kirchwerdar as 5. Kirchwerdar
6. Poppanbdttal 28 Langanham
7. Schnelsen 24 7. Osdorf
8. Lemsahl-Melingstedt 22 Volksdorf
9, Lurnup 19 5. Bargstedt
Rahistedt 19 Poppenbiittel
19

Meugraban - Fischbak

Bargadart
Lohbriggge
Bergedor!
Carslack
Alteagamme

Ochsenwerder
Reitbrook

Billwerder

1993

DO MD s

ﬂau

1995

Tumme

BowvkonBacala

=

Jq-nBcococoocouwd

Wilstarf

g'l.‘l'l-q_n_n,h

- =
= - R = R |

e
=
o

m P ——
= = A = T R

EM-I-JLE =i O LD D o= 3

Hamburg gesamt sg9

427

405

a7

17
16
16
15
14
13
13

Rangliste 1995

1. Allerméha

2. Sasel

3. Eidelstedt
Hausbruch

5. Langenhom

&, Bergedorf

7. Othmarschen
Poppanbiittal

9, Niandorf
Bergstedt
Vaolksdaorf

38
34
23
23

19
18
18
13
13
13
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5.2.4 Gesamikaufpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtibersicht um selbsténdig be-
baubare Grundstiicke, die mit Reihenh&usern, Doppelhaushalften,
Doppelhiusern, freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Landvillen, Stadtvillen bzw. mit Wohnh&usern mit teilgewerbli-
cher Nutzung und sonstigen, nicht ndher spezifizierten indivi-
duellen Wohnhdusern bebaut werden sollen. Die Kaufpreise ent-
halten nur zum Teil Anliegerbeitrédge. Ungewbhnliche oder per-
sénliche Verhaltnisse wurden, im Gegensatz zur Umsatzstati-
stik, ausgeschlossen. Alle Vertragspartelen wurden berticksich-
tigt.

Gesamtkaufpreise von Baupldtzen
des individuellen Wohnungsbaus
alle Lagen alle Lagen
1594 1995
individueller Mittel 224.200 264,300
Wohnungsbau Min. 10.000 35.200
insgesamt Max. 1.750.000 1.967.000
alle Vertrags- Grope 606 m? 613 m2
parteien Anzahl 402 384
incl.komm,Baul. Richtw. 159 331
individueller Mittel 112.800 130.200
Wohnungsbau Min. 42.900 35.200
nur FHH - Max. 350.200 1.145.000
Verkaufe Grépe 445 m? 343 m?
incl. kommunales Anzahl 138 122
Bauland Richtw. 219 402
individueller Mittel 282.500 326.700
Wohnungsbau Min. 10.000 102.400
ohne FHH - Max. 1.750.000 1.967.000
Verkaufe Gréfe 690 m? 739 m?
ohne kommunales Anzahl 264 262
Bauland Richtw. 189 298

Mittel - mittlerer Gesamtkaufpreis in DM
Min. = Minimum Max. = Maximum
Grope - mittlere Grundsticksgréfe in m?
Anzahl - Anzahl der Falle

Richtw. - mittlerer Bodenrichtwert in DM/m?

zum 31

.12.1986 (1994),
fOr 1000 m? bzw.

31.12.92 (1995)
300 m?* grofe Grundsticke
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5.2.5 Quadraimeterpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtilbersicht um Grundsticke, die
mit Reihenh&usern, Doppelhaushalften, Doppelhéusern, freiste-
henden Ein- und Zweifamilienh&usern, Landvillen, Stadtvillen
bzw. mit Wohnh&usern mit teilgewerblicher Nutzung und sonsti-
gen, nicht néher spezifizierten individuellen Wohnhausern be-
baut werden sollen.

Quadratmeterpreise von Bauplétzen
des individuellen Wohnungsbaus
alle Lagen alle Lagen
1994 1995

individueller Mittel 383 439
Wohnungsbau Min. 3l 96
insgesamt Max. 1403 1343
alle Vertrags-— Grépe 606 m? £13 m?
parteien Anzahl 402 384
incl.kommunales Richtw. 199 331
Bauland
individueller Mittel 288 387
Wohnungsbau Min. 120 120
nur FHH - Max. 700 771
Verkaufe Grépe 445 m? 343 m3
incl. kommunales Anzahl 138 122
Bauland Richtw. 219 402
individueller Mittel 433 464
Wohnungsbau Min. Ehi 96
ohne FHH - Max. 1403 1343
Verkdufe Grope 690 m? 739 m?2
ohne kommunales anzahl 264 262
Bauland Richtw. 189 298

Mittel - mittl. Preis pro Quadratmeter Grundst.fl. in DM/m?2

Min. Minimum

Max. Maximum

Grope mittlere Grundsticksgrdfe in m?

Anzahl Anzahl der Falle

Richtw. - mittlerer Bodenrichtwert in DM/m3

zum 31.12.1986 (1994), 31.12,92 (1995)
fiir 1000 m? bzw. 300 m? groPfe Grundsticke
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Die Preise in den folgenden Ubersichten beziehen sich auf voll
erschlossene, baureife Grundstlcke inclusive Wege- und Siel-
baubeitrége. Ungewdhnliche Verh&ltnisse wurden ausgeschlossen,
Vertrage mit &6ffentlicher Beteiligung wurden, sofern nicht an-
ders vermerkt, nicht berlicksichtigt. Die Quadratmeterpreise
wurden entsprechend der Darstellung in Abschnitt 5.2.8 auf 300
bzw. 1.000 m? grofe Grundstlicke umgerechnet. Dabei wurde be-
rucksichtigt, dap auf einigen Grundstiicken mehrere Einheiten
errichtet werden sollen.

Quadratmeterpreise von Bauplitzen
des individuellen Wohnungsbaus
(Reihenhduser, Doppelhaush&lften, freistehende EFH)
- grdfenbereinigt auf 1000 m? Grundstiicksgrépe -

Mittlere Preise in DM/m? Grundstlicksfl&che
(Anzahl der Fille)

Verkidufer 1994 1995
private Verk#lufe 332 372
{187) (205)
FHH - Verkéufe 186 229
incl. kommunales Bauland (140) {116)
alle Vertragsparteien 269 320
(327) (321)
Quadratmeterpreise von BauplAtzen
des individuellen Wohnungsbaus
- gréfenbereinigt -
private Verkdufe FHH - Verkéufe
Bauweise Anzahl DM/m?2 Anzahl DM/m?
1595 1995 1995 1995
(1994 + %) | (1994 + %) [(1994 + %) (1994 + %)
Reihenhduser 5 495 88 355
(27 —-B2%) | (504 -2%) | (68 +29%) (312 +14%)
Halbe 69 362 5 168
Doppelhduser | (52 +33%) (320 +13%)|(23 -78%)|(167 + 1%)
freistehende 131 379 23 266
Einfam.hduser| (108 +21%) | (342 +11%) (49 -53%)| (182 +46%)
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Quadratmeterprelse von Bauplédtzen
des individuellen Wohnungsbaus 1994

grépfenbereinigt -

Mittlere Preise in DM/m? Grundsticksfléche

(Anzahl der Falle)

Lagequalitat

alle bevor-
Bauweise Lagen schlecht {mapig |mittel| gut zugt
Reihenhaus 504 - 356 529 668 e
300 m? (27) (8) (14) {(5)
Halb. Doppel-| 320 - 223 317 415 *
haus 1000m? (52) (7) (40) (3) (2)
Freist. Ein- 342 142 196 356 426 783
famhs.1000m2 | (108} {6) (19) (68) {10) {9)
Ein-/Zweifam-| 246 * 182 327 564 713
hs, mit mind.
2 Whg.1000m?2 (72) (2) (9) (51) {7) (3)

Quadratmeterprelse von Bauplatzen
des individuellen Wohnungsbaus 1995
- grbdfenbereinigt -
Mittlere Preise in DM/m? Grundsticksfléche
(Anzahl der Falle)
Lagegualitat

alle bevor-
Bauweise Lagen schlecht {madpig |mittel]| gut zugt
Reihenhaus 495 - - 408 * -
300 m2 {5) (4) {1)
Halb. Doppel-| 362 - 238 362 432 *
haus 1000m? (69) (13) (48) (6) (2)
Freist. Ein- 379 194 262 384 473 703
famhs,1000m2 | (131) (8) (286) (65) (26) (6)
Ein-/Zweifam-| 347 148 245 339 354 930
hg, mit mind.
2 Whg.1000m? (76) (4) (19) (39) (9) (5)

Zur Lageklassenabgrenzung siehe das EXPERTENINFO im Abschnitt

3.2.5 (8eiten 36 und 37).
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Den folgenden Tabellen wurden Kaufpreise fiir freistehende Ein-
familienhausbauplédtze mit und ohne Einliegerwohnung sowie hal-
be Doppelhduser zwischen privaten Parteien chne Beteiligung
der FHH zugrundegelegt.

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundstlick bei
1.000 m? Grope, incl. Wege und Sielbaubeitrdge , darunter in
Klammern die Anzahl der Félle.

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

die Jahrgdnge 1992-1994; fdr 1995 wurde der Bodenrichtwert zum
31.12.92 verwendet,

Quadratmeterpreise von Bauplétzen
des individuellen Wohnungsbaus
- gréfen- und lagebereinigt -
Lageqgualitat
Bodenrichtwert 31.12.86
alle
schlecht méfig mittel gut bevorz. |Lagen
80 127,50 185 245 320 185
Verk&ufe 1994
Gesamt 158 228 350 458 784 357
Hamburg (6) (26) (113) (15) (9) (169)
Lagequalitédt
Bodenrichtwert 31.12.62
alle
schlecht mapig mittel gut bevorz,. |Lagen
170 210 285 395 530 285
Verk&ufe 1995
Gesamt 206 252 374 486 706 373
Hamburg (9) (40) ({117) {32) (B) {206)
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5.2.6 Preisentwicklung

Die in den Abschnitten 5.2.4 und 5.2.5 dargestellten Gesamt-
und Quadratmeterpreise hédngen wesentlich von der Lage und der
Grépe der verkauften Grundsticke ab. Zur Ableitung der Preis-
entwicklung sind die Kauffalle daher in dem Abschnitt 5.2.6
lage- und grépenbereinigt. Zugrundegelegt wurden hierfidr Ver-
kaufe zwischen privaten Parteien chne Beteiligung der FHH fdr
freistehende Einfamilienhausbauplétze mit und ohne Einlieger-

wohnung sowie halbe Doppelhauser.
ist stark abh&ngig von der Anzahl sowie der Verteilung der

Verk&ufe auf die Jahre 1994 und 19895,

die Fallzahlen in Klammern angegeben.
Beispiel: Wandsbek -mittlere Lage- 70 Fdlle in 1994 J 73 Falle in 1995,

Die Aussagekraft der Daten

Ergé&nzend wurden daher

Prelsentwicklung der Baupladtze flr den
individuellen Wohnungsbau
1994/95
Bezirk Lagequalitéat
schlecht mapig mittel gut bevorz. Gesamt
Hamburg| +30,2% +10, 2% + 6,6% + 6,2% -10,0% + 2,2%
Gesamt (6/9) (26/40) {113/117) | (15/32) (9/8) (169/2086)
Mitte # * L - - +18,1%
(-/1) (4/2) (1/3) (5/6)
Altona - * +18, B% +10,9% -16,3% + 0,0%
(=/1) (12/4) (7/8) (7/5) (26/18)
Eims- - n -3,8% " - - 2.0%
blittel (-/2) (14/11) (1/2) {15/15)
Nord o g . = = ]
(-/4) t=/1) (-/5)
Wands- - * + 6,9% + 5,9% * + 4,3%
bek (2/-) (70/73) (7/21) (2/3) (81/97)
Berge- & +3,7% = - - = 3,7%
dorf {1/3) | (14/28) {15/31)
Har- +31,4% +24,9% + 5,7% * - + 6,6%
burg {5/5) (6/3) (16/25) (=/1) (27/34)
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Baulandindex (31.12.1986 = 100) fiir Bauplétze fiir den individusllen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhausbauplitze ohne Reihenhausgrundstiicks)

Datum Lagequalitét
Jahres- | landlich einfach mittel gut bevorzugt
ende

1962 16,5 16,8 24,0
1963 18,3 18,8 25,7
1964 21,2 225 276
1965 24.8 25,3 30,8
1966 263 257 344
1967 28,0 296 36,4
1868 32,2 339 385
1969 37,5 35,7 41,7
1970 422 42,8 48,0
1871 50,1 48,2 50,8
1972 42 3 58,1 533 59,6
1973 47 2 61,6 65,7 65,2
1974 54,6 63,7 56,8 66,1
1975 71,8 68,7 62,9 729
1976 87.7 85,0 788 81,2 828
1977 99.4 1004 92,3 94.0 86,5
1978 1110 121,7 1091 1026 108,7
1979 134 4 148,2 126,0 1212 1281
1980 157 1 169,56 1345 121,6 1286
1981 1571 164,86 1333 115,3 1242
1982 1460 149.6 131.9 114.9 17,7
1983 1380 150,0 126,8 110.8 114 1
1984 1276 132,3 1174 103,7 105,8
1985 103,7 104.9 106,2 99 4 96,1
1986 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1987 11,7 101,8 101,5 96,3 100,0
1988 114 1 113,7 106.8 1030 98,5
1989 134 4 139.8 119.8 1216 106,5
1990 161,3 1456 137.2 1384 139,0
1991 169.9 154 .4 154.9 153,3 171,0
1982 1736 178.8 173,7 172,6 1925
1993 1890 184 5 191,2 192 .4 2319
1994 2110 201.8 207 .4 195,0 267.6
*1995 2184 2221 2165 180,5 284 8

*1995: Jahresmittel
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5.2.8 Abhéngigkeit der Preise von der Grundstlcksgrépe

Untersuchungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
haben zu der Erkenntnis gefihrt, dap auf dem Hamburger Grund-
stlicksmarkt im individuellen Wohnungsbau die Quadratmeterprei-
se in der Regel vom MaPB der baulichen Nutzbarkeit abhangig
sind. Dies bedeutet, daPp der Markt flr Flachen, die zur Reali-
sierung eines Bauvorhabens nicht unbedingt bendtigt werden,
pro m? weniger zu zahlen bereit ist. Demzufolge werden fir
kleinere Grundsticke héhere m2-Preise gezahlt als fiir gréfere.

Ebenso ergab eine entsprechende Untersuchung von Verk&ufen von
Bauplatzen fir Reihenhduser eine vergleichbare Abhdngigkeit
des m?-Preises von der Grundstiicksgrdépfe.

Die daraus abgeleiteten Bodenwert-Abh&ngigkeitstabellen fir
die Umrechnung von Bodenwerten sind in den Bodenrichtwert-Er-
lauterungen abgedruckt, die bei der Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses erh&ltlich sind und die diesem Bericht als
Anlage 1 beigeflgt sind.
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EXPERTENINFO : Umrechnungskoeffizient EFH-Bauplatze
zur Umrechnung der Bodenwerte pro m?
Grundstiicksflache wegen unterschiedlicher
Grundsticksgrope
(Bodenwert-Abhé&ngigkeits-Tabelle
- BWA - Tabelle - )

Datenbasis : 1248 Verkdufe von Bauplatzen flUr freistehende
Binfamilienhduser in mittlerer Lage aus den
Jahren 1982-87, Grd&fe 250 - 1500 m? (im Mittel
520 m2)

fiir Grundstiicke bis 300 m? Grdépe
Umrechnungskoeffizient = 1,594
fiir Grundsticke ab 300 m? Grdfe

Umrechnungskoeffizient = 14,5077 * Flﬁche[m!]'n'3372

EXPERTENINFO : Umrechnungskoeffizient Reihenhaus-Bauplatze
zur Umrechnung der Bodenwerte pro m?
Grundsticksfléche wegen unterschiedlicher
Grundsticksgrépe
(Reihenhaus-Tabelle)

- BWA - Tabelle - )

Datenbasis : 72 Verk&ufe von Reihenhausbauplatzen aus den
Jahren 1984-86, Grdépe 150 - 500 m? (im Mittel
253 m2)

fir Grundsticke bis 150 m? Grdpe
Umrechnungskoeffizient = 1,462
filr Grundsticke ab 150 m? Grépe

Umrechnungskoeffizient = 22,7882 * Flache(m2] 0+ °481
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5.3 Bauplatze fur den GeschoBwohnungsbau

5.3.1 Vertragszahlen
5.3.2 Fliichenumsatz

5.3.3 Geldumsatz

Bei den Bauplitzen fiir den GeschoBwohnungsbau handelt es sich um selbstiindig bebaubare
Grundstiicke fiir die Bebauung mit mehreren Miet- oder Eigentumswohnungen in meist drei-
oder mehrgeschossiger Bauweise,

Gemessen an der Fliche konnte der Umsatz 1995 noch einmal um 15% gesteigert werden,

Die Anzahl der Vertriige und der Geldumsatz blieben jedoch hinter den Spitzenwerten der

Jahre 19931994 wuriick.

Vertragszahlen von Bauplitzen des GeschoBwohnungsbaus
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Flachenumsatz von Bauplitzen des GeschoBwohnungsbaus
(in 1000 m?)
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Umsdtze von Bauplétzen des Geschofwohnungsbaus

Vertrags- |Flachenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m2) (in Mio.DM)
1995 1995 1995

(19594 + %) (1994 + %) (1994 + %)
Cesamt:
mit/ohne gewerb- 117 362,9 151,9
licher Nutzg. (150 -22%)|(315,7 +15%)|(164,5 - B%)
Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen
davon:
mit teilgewexrbl. 16 36,9 21,0
Nutzung {17 - 6%)| (24,7 +49%) | (29,4 -29%)
ohne gewerbl, 101 326,0 130,9
Nutzung: {133 -24%) [ (291,0 +12%)|(135,1 -3%)
Aufteilung nach Art der Wohnnutzung
davon:
Eigentums- 34 59,4 46,9
wohnungsbau (66 -48%)|(120,4 -51%)| (83,7 -44%)
freifinanzierter 34 59,9 30,1
Mietwohnungsbau (53 -36%)|(117,8 -49%)| (49,6 -39%)
gffentlich
gefédrderter 49 243,686 74,9
Mietwohnungsbau (31 +58%) ([ (77,5 +214%) (31,3 +139%)
alle Verkaufer
darunter:
4dffentl. gefdrd. a7 196, 3 51,7
Mietwohnungshbau (21 +76%) | (46,3 +324%)| (15,4 +236%)

nur FHH-Verkéaufe




Aus den nicht genannten 28 Stadtteilen liegen fdr 1991-1995 keine Kaufvertrige Gber

Mehrfamilienhausbauplitze vor,

Mitte
Nenstadt 1
St. Panli 18
Borgfelde 1
Hamm-Mord 2
Hamm-Mitte 2
Hom 5
Billstedt 23
Rothenburgsort 2
Veddel 1
Finkenwerder 8
Summe 61
Altona
Altona-Altstadt 18
Altona-MNord 12
Ottensen 21
Bahrenfeld 13
Grofl Flotibek 6
Othmarschen T
Lurup 1
Osdarf 3
Mienstedten 2
Blankenese 19
lzerbraok 1
Silldord 1
Rissen 13
Summe 127
Eimsbiittel
Eimsbiittal 16
Rotherbaum 4
Harvestehude 1
Lokstedt 15
Miendorf 24
Schnelsen 42
Eidelstedt B
Stellingen 11
Summe 120
Nord
Eppendarf 1
Grol Borstel 2
Alsterdorf -]
Winterhude 12
Uhlenhorst 11
Hohenfelde 1
Barmbek-Siid 4
Barmbek-Nord 8
Ohlsdorf 8
Fuhlshiitiel L
Langenhom G
Summe -]

Wandsbek
Eilbek 1
Wandshek 8
Marienthal 14
Jenfeld 12
Tonndarf B
Farmsen-Berne 10
Bramfeld 14
Steilshop 2
Wellingsbiittel 23
Sasel 10
Poppenbiittel 8
Hummelshiitte] 4
Lemsahl-Mellingstadt a
Duvenstedt 2
Wohldorf-Ohlstedt 12
Bergstedt a
Volksdorfl 13
Rahlstedt 19
Summe 165
Bergedorf
Lohbriigge 10
Bergedorf 13
Curslack 1
Kirchwerder 1
Allermiihe 23
Summe 48
Harburg
Harburg 7
Wilstorf 2
Rinneburg 2
Langenbek 2
Marmstorf 3
EiBendorf 17
Heimfeld 8
Wilhelmsburg 10
Hausbruch a
Meugraben-Fizchbek 4
MNeuvenfelde 3
Sumime 67
Rangliste
1. Schnelsa
2. Misndarf . :
3. Billstadt 23
Wellingsbattsl 23
Allarmohea a5
&. Ottensen 21
7. Blankenesa 19
Rahlstedt 1
8, 5t Pauli 18
Altona-Altstadt
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5.3.4 Quadratmeterpreise

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundstick, incl.
Wege- und Sielbaubeitrage. 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., Verk&ufe der FHH sind nicht berlick-
sichtigt.

Quadratmeterpreise von Baupldtzen des Geschofwohnungsbaus

Preise pro Anzahl Mittlere
Grundstiicks— der Grundstiicks-
flache Falle gréofe
(in DM/m?2) ( in m2)
19495 1985 1995
(1994) (1994) {1994)
Gegamt:
mit/chne gewerb- 914 54 1448
licher Nutzung {(921) (82) {1715)

Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen

davon:

mit teilgewerbl. 1393 7y 1027
Nutzung (1431) (8) (1378)
ohne gewerbl, B42 47 1511
Nutzung (866) {74) {1751}

Aufteilung nach Art der Wohnnutzung

davon
Eigentums- 9989 30 1550
wohnungsneubau {1102) (43) (1649)

BO7 24 1321
Mietwohnungsbau (722) {39) (1787)
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In der folgenden Tabelle wird der mittlere Kaufpreis je m?
Wohnflache, incl. Wege- und Sielbaubeitr#ge angegeben. Die
Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage oder auf
eine einheitliche bauliche Nutzbarkeit (Geschopfldchenzahl 86
- GFZ86) modifiziert, Fiir Vergleiche sind sie daher nur be-
dingt geeignet (vgl. 5.3.6 Abhdngigkeit der Preise von der
GFZ) .

Quadratmeterpreise von Bauplitzen des Geschofwohnungsbaus

Preise pro Anzahl Mittlere
Wohnfléiche der GFZEB6
{(in DM/m2W£l.) Fédlle
1595 1595 1995
(15994) (1994) (1994)
Gesamt:
mit/ohne gewerb- 1129 52 1,04
licher Nutzung {1139} {(77) (1,23)

Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen

dawvon:

mit teilgewerbl, 1071 7 1,41
Nutzung (1082) (7) (1,80)
ohne gewerbl., 1139 45 0,99
Nutzung (1144) (70) (1,17)

Aufteilung nach Art der Wohnnutzung

dawvon:

Eigentumsg- 1258 30 1,01
wonnungsneubau {1331) (43) {1,09)
frelfinanzierter 954 22 1,09

Mietwohnungsbau (8986) (34) (1,40)
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5.3.5 Preisemiwicklung

Die in dem Abschnitten 5.3.4 dargestellten Quadratmeterpreise
héngen wesentlich von der Lage der verkauften Grundsticke und
ihrer Bebauungsintensitat ab. Zur Ableitung der Preisentwick-
lung sind die Kauffdlle daher lage- und ausnutzungsbereinigt.
Nicht berlicksichtigt wurden Kauffélle, die fi{r den &ffentlich
gefédrderten Wohnungsbau vorgesehen sind.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhangig von der Anzahl
der Verkaéufe auf die Jahre 1994 und 1955, Erganzend wurden da-
her die Fallzahlen in Klammern angegeben.

Beispiel: Geschopfwohnungsbau -mittlere Lage-
51 Falle in 1994 / 36 Falle in 1995

Preisentwicklung 1994/1995

der Bauplitze flr den Geschofwohnungsbau
ohne gewerbliche Nutzung

Lagegqualitat
alle schlecht| méapig mittel gut bevorzugt
+0,0 % x - 9,9 %| - 1,7 % +3,1 % ®
(81/50) (=/2) (6/1) (51/36) (23/8) (1/3)

Die Zuordnung der Kauffalle zu den Lageklassen wird durch den
jeweiligen Bodenrichtwert zum 31.12.92 bestimmt.
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EXPERTENINFO : Lageklassen flr Geschofwohnungsbau

Die in der obigen Tabelle angefihrten Lageklassen

sind nach den Bodenrichtwerten fir mit einer GFZ86 wvon 1,0
bebaubaren Geschofwohnungsbaupldtzen zum Stand 31.12.92
abgegrenzt:

schlechte Lage: bis unter 360 DM/m?
méfige Lage: von 360 bis unter 500 DM/m?
mittlere Lage: von 500 bis unter 750 DM/m?2
gute Lage: von 750 bis unter 1200 DM/m?

bevorzugte Lage: ab 1200 DM/m?

5.3.6 Abhdngigkeit der Preise von der GFZ

Untersuchungen des Hamburger Grundstlicksmarktes haben zu der
Erkenntnis geflhrt, dapP im mehrgeschossigen Wohnungsbau die
Kaufpreise in der Regel vom MaP der baulichen Nutzbarkeit ab-
hangig sind. Als Mafstab dafiir verwendet der Gutachterausschup
fur Grundstickswerte in Hamburg die GeschoPfléchenzahl 86
(GFZ86) . Sie gibt das Verhaltnis der auf dem Grundstlick reali-
sierbaren GeschoBflache 86 (GFB6) zur Grundsticksfl&che an.

Die GF86 ist die Geschopflache im Sinne des § 20 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der Fassung vom 26.11.1968
(BGBLl.I §.1237), unveréndert in der Fassung vom 15.9.1977
(BGBl1., I 5.1763) und weiter unverandert durch die Anderungs-
verordnung v. 19.12.1986 (BGBl.I S.2665):

"Die Geschopflache ist nach den Aufenmafen der Gebdude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flichen von Aufenthaltsriaumen in an-
deren Geschossen einschlieplich der zu ihnen gehdrenden Treppenriume
und einschlieflich ihrer Umfassungswinde sind mitzurechnen.®
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Die Geschoffllchendefinition des § 20 Abs.3 BauNVO in der ak-
tuellen Fassung vom 23.1.1990 wird nicht verwendet, weil diese
Geschofflachendefinition abhangig vom jeweilligen EBebauungsplan
ist und regelmafig die Aufenthaltsraume in Dachgeschossen usw.
unberlicksichtigt lapft. Die Beibehaltung der GF in der alten
Definition dient auch der Kontinuitat in der Wertermittlung
und der Vergleichbarkeit heutiger Werte mit fridheren.

Die Umrechnungskceffizienten fir die Umrechnung der Bodenprei-
se pro m? Grundstlcksfldche fir eine Mehrfamilienhausbebauung
in Abh&ngigkeit von der GFZ86 sind in den Bodenrichtwert-Er-
lAuterungen abgedruckt, die bei der Geschédftsstelle des Gut-
achterausschusses erhéaltlich sind und die diesem Bericht als
Anlage 1 beigefligt sind.

EXPERTENINFQ : Umrechnungskceffizient Geschofwchnungsbau
zur Umrechnung der Bodenwerte pro m?2
Grundsticksfladche wegen unterschiedlicher
Mafe baulicher Ausnutzung
( Geschopfflé&chenabhéngigkeits-Tabelle

- GFA-Tabelle =)

Datenbasis : 459 Verkaufe von Eigentumswohnungsbauplatzen
aus den Jahren 1980-83, GFZ86 0,15 - 3,0 (im
Mittel 0,8)

Umrechnungskoeffizient = GFZ86 0,7331
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5.4 Bauplatze fiir Biiro- und Geschaftshauser

5.4.1 Vertragszahlen
54.2 Flichenumsatz

54.3 Geldumsatz

Der Umsatz an  Bitro- und Geschiiftshausgrundstiicken konnte sich 1995, gemessen am
Flichenumsatz, deutlich erholen, so daB dieser wieder annihernd den von 1992 erreichte.
Der Geldumsatz blieb jedoch dahinter zuriick und nach Vertragszahlen ist weiterhin ein
niedriges Niveau festzustellen.

Vertragszahlen von Bauplétzen fiir Biiro- und Geschéftshéuser
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Flachenumsatz von Bauplétzen fir Blro- und Geschéftshauser
(in 1000 m?)
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Umsatze von Bauplatzen fir Biro- und Geschéftshfuser

Vertrags—- |Flachenumsatz| Geldumsatz
Bliro- und zahlen (in 1.000m2?)| (in Mio.DM)
Geschéftshéduser
1895 1895 1595
(1994 + %) (1994 + %) {1994 + %)
Gesamt 18 B3.,5 62,8
(17 + &%) | (28,0 +19B%)|(3B,0 +65%)
Aufteilung nach Nutzungsart
dawvon
Reine Geschaftshauser 1 * *
( 2 -50%)|( * * %)|( * = %)
Reine Biirochéduser 3 25,5 24,8
( 3 +100%)|( 6,2 +311%)|( 3,9 +536%)
gemischte Geschédfts-/ 7 B,6 20,7
Blro-/Wohnhéuser (12 =-42%)|(20,5 - 58%)|(33,0 -37%)
sonstige und nicht 4 1,9 3.0
néher spezif.Blro-/ |{ - * %) (- * %) (- * %)
Gesgchéftshiuser
Aufteilung nach Lage
davon:
Innenstadt 2 * "
Altstadt+Neustadt ( - * B}|( - ) - * %)
Rest Hamburg 16 B3, 0 52,4
ohne Innenstadt (17 - 6%)|(28,0 +196%)|(38,0 +38%)
Cemischte Geschéfts-, Biiro-, Wohnhduser sind Gebdude mit ge-

schaftlicher Nutzung im Erdgeschop (Laden,
und anderer Nutzung (Wohnen,
schossen., Die Wohnnutzung ist hierbei,
schofwohnungsbau mit teilgewerblicher Nutzung (Kap.

untergeordneter Bedeutung.

Praxis,

Biiro ...)

Gaststdatte usw.)
in den Oberge-
im Gegensatz zum Ge-

5.3.), von
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Umsé&tze von Baupldtzen fir Blro- und Geschéftshéuser

Vertrags— |Fldchenumsatz| Geldumsatz
Blro- und zahlen {in 1.000m2)| {(in Mio.DM)
Geschaftshéuser
1995 1995 1955
(1994 + %)| (1994 + %) (1994 + %)
Gesamt 18 B3,5 62,8
(17 + 6%)|(28,0 +198%)| (38,0 +65%)
aufteilung nach Nutzungsart
dawvon
Reine Geschéaftshéuser 1 * o
{ 2 -50%)|( * * XYl * * %)
Reine BlUrohéuser 6 25,5 24,8
{ 3 +100%)|( 6,2 +311%)(( 3,9 +536%)
gemischte Gesch&fts-/ 7 B,6 20,7
Blro-/Wohnhé&user (12 -42%)|(20,5 - 58%)| (33,0 -37%)
sonstige und nicht 4 1,9 3.0
néher spezif.Blro-/ |( - * %) (- * Ei1k =~ * %)
Geschaftshéuser
Aufteilung nach Lage
davon:
Innenstadt 2 * *
Altstadt+Neustadt s * %) ( - =) (= * %)
Rest Hamburg 16 83,0 52,4
chne Innenstadt {17 - 6%)|(28,0 +196%)|(38,0 +38%)

Gemischte Geschafts-,

Bliro-,

Wohnhauser sind Gebéude mit ge-

schaftlicher Nutzung im Erdgeschop (Laden, Gaststatte usw.)

und anderer Nutzung (Wohnen,
schossen. Die Wohnnutzung ist hierbei,
schopfwohnungsbau mit teilgewerblicher Nutzung (Kap. 5.3.), von

untergeordneter Bedeutung.

Praxis, Blrc ...} in den Oberge-
im Gegensatz zum Ge-
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In der folgenden Tabelle wird der mittlere Kaufpreis je m? Ge-
schoffléche 86 (GFB6) angegeben incl. Wege- und Sielbaubeitréa-
ge.

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

eignet.
Quadratmeterpreise von Bauplétzen fir
Bliro- und Geschéftshéuser
Freise pro Anzahl Mittlere
Quadratmeter der GF86
Blro- und Geschofifléche Falle
Geschaftshéuser (in DM/m? GF86)
1595 1995 19595
{1994) (1994) (1994)
Cesamt 1033 8 3,80
[714) {11) (2,19)
davon !
Reine * ¥ .
GeschAftshiuser (* ) (1) ( * )
Reine * - e
Blirohduser (=) (2) { * )
gemischte Gesch. 1039 & 4,06
Bliro—-/Wohnhduser {784) (8) {2,57)
sonstige und - = -
nicht né&her spezi { =) ¢ =3 { = )
fizlerte Blro-
und Gesch.hluser
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3.4.5 Preisemwicklung

Die in dem Abschnitt 5.4.4 dargestellten Quadratmeterpreise
hdngen wesentlich von der Lage der verkauften Grundstiicke und
ihrer Bebauungsintensitét ab. Zur Ableitung der Preisentwick-
lung wurden die Kauffdlle daher lage- und ausnutzungsberei-
nigt.

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

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhingig von der Anzahl
sowie der Verteilung der Verk&ufe auf die Jahre 1994 und 1995.
Erganzend wurden daher die Fallzahlen in Klammern angegeben.

Preisentwicklung 1994/1995

der Bauplatze fir

Bliro- reine reine gemischte
Geschafts- Geschafts-| Blro - Gesch.-Bliro-
hduser hauser hauser Wohnhduser
insgesamt
+ 65,9 % * : - 0,8 %
(10/6) (1/1) {2/1) (7/4)
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5.5 Bauplatze fur Gewerbebauten

5.5.1 Vertragszahlen
5.5.2 Flichenumsatz
5.5.3 Geldumsatz

Dieser Abschnitt befalt sich mit Gewerbegrundstiicken, die nicht fiir eine in der Regel

mehrgeschossige Biiro- oder Ladennutzung vorgeschen sind, sondern filr eine flichen-
extensivere Nutzung mit iiberwiegend eingeschossigen Industrie- und Lagerbauten
sowie Werkstitten und #hnlichem,

Bei "klassischem” Gewerbe weist die Umsatzkurve seit Jahren nach unten; lediglich 1994 gab

es eine leichie Erholung, die sich aber nicht als Trendumkehr bestiitigen konnte,

Vertragszahlen von Bauplatzen fiir Gewerbebauten
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Flachenumsatz von Bauplitzen fiir Gewerbebauten
(in 1000 m?)

500
a98
400 —
m —
200 —
100 —
u-—-
1991 | 1902 | 1003 | 1904 | 1905 | 1996 | 1997 ! 1998 | 1999 | 2000
Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
100%
5%, — 34%
0%
|
S50% — 5%
100% b ).
1991 | 1992 | 1903 T 1994 T 1995 T 1096 | 1997 | 1998 | 1989 | 2000
Geldumsatz von Bauplétzen fiir Gewerbebauten
(in Mio. DM)
(1]
50 =
40 —
30 —
20 =
10 =
1]
1991 | 1992 | 1003 | 1904 | 1995 I 1906 | 1907 | 1008 | 1990 | 2000
Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
100%:
50% —
11%
(13-4 T 1
i = i
S0% =
~A0% B
-100%
1991 | 1992 | 1903 | 1904 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
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UmsAtze von Bauplétzen fir Gewerbebauten
Vertrags- Flachenumsatz Geldumsatz
Gewerbe - zahlen {(in 1.000m?2} (in Mio.DM)
grundsticke
19595 1585 19495
(1994 + %) (1994 + %) (1994 + %)
27 73,8 15,1
GCesamt (41 - 34%) | (173,7 -58%) (31,4 -52%)
dawvon:
klasslsches
Gewerbe, 20 61,3 12,1
Industrie (27 -26%) | (123,1 -50%)| (19,9 -39%)
kunden -
orientiertes 2 2,9 0,8
Gewerbe ( 6 -67%)| (9,8 -70%)| (2,9 -72%)
landwirt.
Betriebsgrund- = - -
sticke £ =) g 3 pie= 3
sonstige und
nicht néher 5 9,7 2,2
spezifizierte { 8 - 3B%) | (40,7 -76%) (8,5 -74%)

Gewerbenutzung




i i £ e

5.5.4 Quadraimeterpreise

Eingeflossen sind selbstdndige Grundstiicke, keine Zuk&aufe,
keine ungewdhnlichen Verhdltnisse, alle Vertragsparteien. An-
gegeben wird der mittlere Kaufpreis je m? Grundstiick. Die
Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage modifi-

zlert. PUr Vergleiche sind sie daher nur unter Vorbehalt ge-—
elgnet,

Quadratmeterpreise von Bauplétzen fir Gewerbebauten
Preise Anzahl Mittlere
je m?* Grund- der Grundsticks-
Gewerbe- sticksflache Falle gréfe
grundsticke (in DM/m2) (in m2)
1995 1995 1995
(1994) (1994) (1994)
160 12 3413
Gesamt (180) (16) (4443)

5.5.5 Preisemwicklung

Die in Abschnitt 5.5.4 dargestellten Quadratmeterpreise héngen
wesentlich von der Lage der verkauften Grundsticke ab. Zur Ab-
leitung der Preisentwicklung wurden die Kauff&lle daher lage-
bereinigt. Zugrundegelegt wurden Kaufpreise zwischen allen
Parteien. Die Aussagekraft der Daten ist stark abhangig wvon

der Anzahl sowie der Verteilung der Verkdufe auf die Jahre
1994 und 1995,

Im Mittel ergab sich nach Umrechnung der unter 5.5.4 angefiihr-
ten Quadratmeterpreise eine Preilsveré&nderung von - 1,0 %.
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5.6 Sonstige Baugrundstiicke

Ums&tze von sonstigen Baugrundsticken

Vertrags- Flachen- Geld-
zahlen umsatz umsatz
(in 1000 m2) (in Mio.DM)
1895 1995 1995
(1994 + %) (1994 + %) (1994 + %)
Gesamt 8 10,3 4,3
(8 + 0%)|(8.,5 +21%) [ (1,3 +231%)

Bei diesen Fallen handelt es sich um Wohngrundstiicke, deren
beabsichtigte Bebauung nicht in Erfahrung gebracht werden
konnte, und um Grundstlicke, die fir Garagen und Stellplétze

vorgesehen sind .







a2

5.7 Erbbaurechte

5.7.1 Bestellung von Erbbaurechien

Neben den 405 (427) Ein- und Zweifamilienhausbauplatzen, die
1995 (1994) als Eigentum verkauft wurden, steht die Vergabe
von 33 (19) Einfamilienhausbauplatzen im Erbbaurecht. Der

Marktanteil der Erbbaurechte betrdgt hier also 8 % (4 %).

Hauptausgabezweck ist der individuelle Wohnungsbau.

Ausgabezweck von Erbbaurechten

Vertragszweck Vertragszahlen Ver-
1994 1995 anderung

individueller

Wohnungsbau 15 33 + 74 %

GeschoPfwoh-

nungshbau 4 1 - 76 %

Gewerbe 2 - =100 %

sonstige und nicht

gpezifizierte 1 3 +200 %

Gesamt 26 37 + 42 %
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Hauptausgeber ist die FHH.

Ausgeber von neu errichteten Erbbaurechten

Ausgeber Vertragszahlen Anteil
1594 1995 1994 + 1995

FHH 13 27 73,0 %
(darunter: gegen

Einmalentgelt) (13) (23) (57.1) %
sonstige
Géffentliche Hand 1 = 1,6 %
Wohnungsbau-
unternehmen - = 0,0 %
sonstige juristi-
sche Personen 4 7 17.5 %
natirliche
Personen 2 3 7,9 %
Gesamt 26 a7 100 %
ische Ve sbe n

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

Ein typischer Erbbaurechtsvertrag der FHH als Ausgeber {iber
einen Einfamilienhausbauplatz enth&lt folgende Regelungen

Laufzeit: 75 Jahre

Erbbauzins: anfanglich 5 % des unbelasteten Bodenwertes pro
Jahr, Anpassung entsprechend dem Lebenshaltungskostenindex
fir 4-Personen-Arbeitnehmer-Haushalt.
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Der Erbbauzins ist in zwei gleichen Raten am 1. April und
1. Oktober eines jeden Jahres fliur das jewellige laufende
Kalenderjahr fallig,

Das Grundstiick ist innerhalb wvon 3 Jahren plangemapf zu be-
bauen. Die auf den Grundstick zu errichtenden Baulichkeiten
dirfen nur zu Wohnzwecken genutzt werden.

Bis zum Ablauf wvon 10 Jahren nach Vertragsbeurkundung ist
das zu errichtende Geb&ude vom Erbbauberechtigten zur Ei-
gennutzung zu verwenden. Vor Ablauf dieser Frist darf es
ohne Zustimmung der Grundstiickseigentimerin nicht an Dritte
vermietet, wverpachtet oder in sconstiger Welse zur Nutzung
Uberlassen werden (ausgenommen eine etwaige Einliegerwoh-
nung). Die Grundstilckseigentimerin stellt nach Erfilillung
der Bauverpflichtung ihre Zustimmung in Aussicht, wenn fir
den beabsichtigten Rechtsvorgang ein wichtiger Grund vor-
liegt.

Flir eine andere Verwendung des Grundsticks und seiner Bau-
lichkeiten bedarf der Erbbauberechtigte der Zustimmung der
Grundstickseigentimerin.

Zur Errichtung und zum Abrip baulicher Anlagen, zu einer
Verdauperung oder Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypo-
thek, einer Grund- oder Rentenschuld, einer Reallast oder
einem Dauerwohn- oder Dauernutzungsrecht nach dem Wohnungs-
eigentumgesetz bedarf der Erbbauberechtigte der Zustimmung
der Grundstickseigentimerin.
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Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so zahlt die
Grundstickseigentlimerin eine Entschadigung in Hbhe von zwei
Dritteln des Verkehrswertes, den die ausschlieflich far
Wohnzwecke genutzten Baulichkeiten oder Geb&udeteile bei
Ablauf des Erbbaurechts haben. Die Entschédigung kann durch
Verlangerung des Erbbaurechts auf die voraussichtliche
Standdauer der Gebdude abgewendet werden.

Erlischt das Erbbaurecht nach Verlangerung auf voraussicht-
liche Standdauer der Geb&ude oder nach deren Ablehnung
durch den Erbbauberechtigten, so kann die Grundstiickseigen-
timerin verlangen, dap der Erbbauberechtigte die Geb&ude
einschlieflich der Fundamente auf eigene Kosten abbricht
und das Grundstick gerdumt an die Grundstlckseigentiimerin
herausgibt,

Verldngerung von Erbbaurechten

Aus dem Jahr 1995 (1994) liegen dem Gutachterausschup zwei
(zwei) Erbbaurechtsverlé&ngerungen vor.Die vor dem Ablauf ste-
henden Erbbaurechte wurden um weitere 54 bzw. 40 Jahre verlan-
gert. Daflr wurde ein Einmmalentgelt in HShe von etwa 20 % bzw.
jahrlich ca 1,5 % des unbelasteten Bodenwertes als Zahlung
vereinbart.

5.7.2 Handel mit Erbbaurechten ohne Gebdudesubstanz

Erbbaurechte werden bestellt, um Geb&dude zu errichten. Der
Handel mit Erbbaurechten umfaft in der Regel auch Gebdudesub-
stanz und ist dann dem Immobilienmarkt bebauter Grundstiicke
zuzurechnen. Erbbaurechte ohne Gebdudesubstanz werden relativ
selten weiterverkauft. 1994 war dies in Hamburg einmal, 1995
nicht der Fall. In diesem Fall wurden im Erbbaurecht errichte-
te Gebaude abgebrochen und neu gebaut.
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5.7.3 Handel mit Erbbaurechtsgrundstilcken

Im Jahre 1995 (in Klammern: Angaben flr 1994) wurden in Ham-
burg insgesamt 113 (124) mit Erbbaurechten belazstete Grund-
stlicke verkauft. In der lberwiegenden Zahl von 109 (121) Fal-
len handelte es sich dabei um Einfamilienhausgrundstiicke. Die
mittlere Restlaufzeit der Erbbaurechte betrug 63 (59) Jahre
bel einer Spanne wvon 14 (6) bis zu 80 (72) Jahren.

Kdufer waren fast immer die Erbbauberechtigten. Lediglich in
drei (einem) Féllen wurde das Grundstick an esinen Dritten ver-
kauft.

Verk&ufer waren in 45 (117) Fa&llen die FHH, in 68 (7) F&llen
private Erbbaurechtsgeber.

In einer Untersuchung derartiger Verkaufe unter Privaten aus
den Jahren 1980-89 wurde nachgewiesen, dap die Kaufpreise
durch die Belastung durch das Erbbaurecht nicht die volle HGhe
der unbelasteten Bodenwerte erreichen. Der Verlust, den der
Grundstlickseigentimer dadurch erleidet, dap er wvom Erbbaube-
rechtigten einen geringeren Erbbauzins erhédlt als es einer an-
gemessenen Verzinsung des Bodenwertes entspricht, schlagt zu
50 - 90 % wertmindernd auf den Kaufpreis durch. Die Wertminde-
rung ist dabel umso kraftiger, je geringer der gezahlte Erb-
bauzins ist. Als angemessen wird dabel eine 5-prozentige Ver-
zinzung des Bodenwertes angesehen.
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EXPERTENINFOQ : Wertfaktor fir Erbbaurechte (WertR 5.2.2.3)

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

Bodenwertanteil des Grundstilickseigentimers
= unbelasteter Bodenwert
- kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten
= kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Erbbauzinsersparnis
= angemessener Erbbauzins - tatsfchlicher Erbbauzins

Wertfaktor = 0,630512 * Rendite [g] ©+106

Fendite = tatséchlicher Erbbauzins / unbelasteter Bodenwert
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6. Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt

6.1 Vertragszahlen
6.2 Flichenumsatz

6.3 Geldumsatz

Die Umsitze der land-und forstwirtschaflichen Flichen - nach Zahl und Geldumsatz in
Hamburg ohnehin von geringer Bedeutung - gingen in den vergangenen Jahren extrem zuriick,
1995 haben sich der Flichen- und der Geldumsatz jedochmehr als verdoppelt.

Bei der umgesetzien Fliiche erreichten die landwirtschaftlichen Flichen 1995 aber

trotzdem nur rund die Hilfte der in Hamburg ebenfalls knappen Baugrundstiicke.

Die 1995 umgesetzte Fliiche entspricht 0,2% der landwirtschafilichen Mutzfliche in Hamburg,

Vertragszahlen von land- und forstwirtschaftlichen Flachen
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Flichenumsatz von land- und forstwirtschaflichen Flachen

(in 1000 m?)
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Flachenumsatz (in 1000 m?)
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Umsétze von land- und forstwirtschaftlichen Fléchen

Vertrags- |Flachenumsatz| Celdumsatz
Land- und zahlen (in 1.000 m?) (in Mio.DM)
forstwirtsch.
Fl&chen 1985 1995 1995
(1994 + %) (1994 + %) (1994 + %)
26 392,1 2,3
Gesamt (24 + B) | (151,1 +160%)[(0,8 +188%)
davon :
Acker (1 =-100%) | (5,8 -100%) | (0,0 -100%)
7 37,7 0,2
Grinland (5 +40%) | (37.8 + 0%)| (0,2 + 0%)
Fl&chen flr den 15 130.7 0,9
Erwerbsgartenbau ] +67%) | (75,0 +74%) (0,5 +80%)
Waldfléchen {1 -100%) | (1,6 -100%) | (0,0 -100%)
Geringstland (4 =100%) | (3,7 -100%) [ (0,0 -100%)
gemischte und
nicht spezifiz. 4 223,17 1,2
landwirt. FlAchen | (4 + 0%) (27,2 +722%)|(0,1 +1110%)
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6.4 Quadratmeterpreise

Berlcksichtigt wurden Verkaufe von selbstaéndig nutzbaren
Grundsticken im Sinne der angegebenen Nutzungsart, nicht be-
ruckeichrigt wurden Verkéufe, die unter ungewdhnlichen Ver-
haltnissen zustande gekommen sind (z.B. Zukdufe) und solche
unter Beteiligung der &ffentlichen Hand.

Von den 26 (24) Verkaufen aus dem Jahr 1995 (1994) muften
daher 21 (22) ausgeschieden werden.

Quadratmeterpreise von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen
Freise pro Anzahl durchschnitt-
Quadratmeter der liche
Grundflache Falle Grundsticks-
gréfe
DM/m? m2
1995 1995 1995
(1994) (1994) (1994)
4,21 5 46,434
Gesamt . *) (2) { )
davon
Acker (*) (1) (*)
Grinland [=) (=) {=)
Flachen fdr den 4,01 3 6.688
Erwerbsgartenbau (=) k= (=)
wWaldfléchen (=) (-) (=)
Geringstland () (-) =]
gemischte und
nicht spezif. * 2 *
landw.Fl&chen (*) (1) (-)
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6.5 Ortsiiblicher Pachitzins im Obst- und Gemiiseanbau

Der Gutachterausschup flr Grundstickswerte hat den ortsibli-
chen Pachtzins im erwerbsmafigen Obst- und Gemilseanbau gemip
8§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz flir 1994 mit

0,05 DM pro m? PachtflAche

ermittelt.

Nach § 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz darf flir Kleingarten-
anlagen héchstens 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 Grundsticken
Vertrags— |Flachenumsatz| Geldumsatz
zahlen {(in 1.000m2) (in Mio.DM)
1995 1995 18585
(1994 + %) (1994 + %) (1994 + %)
1y 134,3 1,0
Gesamt { 5 +240%) | 13,8 +3434%) (0,2 +400%)
davon:
Grundsticke flr 4 34,7 0,4
Gemeinbedarf (1 +300%) | ( * Y| L » * %)
l & *
Abbauland £ = * %) ( - = ¥l - * %)
Grabeland, 4 2,4 0,1
erwelt . Hausgarten (3 +33%) (3,3 -27%) [ (0,1 + 0%)
2 * -
Dauerkleingérten k- * %) ( - * %) ( - * %)
sonstige private 4 29,9 0,3
Grunfl.,Sportanl. ¢ = * 5)|( - * %)|( - * %)
Wasserfldchen { - ) { = ) (o= )
sonstige 2 * *
Grundstiicke [ = * %)10( - * %) ( - * %)

Bei den o. g. Grundstiicken fir Gemeinbedarf handelt es sich um
nicht mit Gebduden bebaubare Fléchen, die insbesondere zwi-
schen Gemeinbedarfstrdgern gehandelt wurden, z.B. Strafen,
Deponiegelande, Offentliche Grunflachen.
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Anlage 1

Gutachterausschuf

fiir Grundstiickswerte in Hamburg
Erliuterung der Bodenrichtwerte zum 31.12.1994

1. Vorbemerkung

2.
2}1

2.3

Es empfiehlt sich, diese Erlduterung vor einer Benutzung der Richtwerte
grilndlich zu lesen. Das gilt auch fiir die “wichtigen Hinweise® unter
Nr. 7 dieser Erliiuterung. Andernfalls lassen sich grundlegende Mipver-
stiindnisse nicht vermeiden.

Grundlagen der Richtwertermittlung

Die in den anliegenden Kartenblittern eingetragenen
Richtwerte sind durch den Gutachterausschuf f£lr Grund-
stlckswerte in Hamburg nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8.12.1986 (Bundesgesetzblatt Teil I - BGBl. I -
Seite 2253), zuletzt ge&ndert am 8.4,1994 (BGEl. I S.
766), und der Vercordnung ilber den Gutachterausschup fdr
Grundstickswerte vom 20.2.1990 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 37) ermittelt worden. Nach

§ 196 BauGB geben die Bodenrichtwerte den durchschnitt-
lichen Wert des Grund und Bodens der Grundstiicke bezo-
gen auf 1 m? Grundsticksfliche in der jewelligen Lage
an. Dabel werden neben der Lage der Grundstiicke auch
weitere wertbestimmende Merkmale des "Richtwertgrund-
stiicks" berlicksichtigt, auf das sich der Bodenrichtwert
bezieht, well die Grundstilckswerte nicht allein von der
Lage, sondern in der Regel auch von anderen Eigenschaf-
ten mafgeblich abhé&ngen (bauliche Nutzbarkeit, Er-
schliefungszustand, Grope).

Grundlage flr die Ermittlung der Richtwerte ist die wvon
der Geschéafisstelle des Gutachterausschusses filr Grund-
stlckswerte geflihrte Kaufpreissammlung, die aus der
Sammlung und Auswertung wvon CGrundstickskaufvertriagen
und der ihnen gleichgestellten Vertrage in Hamburg ent-
standen ist und laufend weitergefihrt wird. Die Boden-
richtwerte sind aus den im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen abgeleitet wor-
den. Sie stellen daher weder Preisempfehlungen dar,
noch geben sie Ober- oder Untergrenzen der in einem be-
stimmten Gebiet angemessenen Grundstiickspreise an. Sinn
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und Zweck der Bodenrichtwerte ist es vielmehr, jedem
Interessierten einen ungefadhren Uberblick dariber zu
erméglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines
Grundsticks hat, wenn die im gewéhnlichen Geschaftsver-
kehr fir vergleichbare andere Grundsticke tatsachlich
gezahlten Preise zum MaPstab genommen werden.

In den Bodenrichtwerten sind alle Einfllsse berlicksich-
sichtigt, die gleichermafen oder regelm#fig fir alle
Grundsticke in der betroffenen Gegend gelten, wie z.B.
allgemein schlechte Baugrundverhdltnisse, gropffléchige
Immissionen usw.. Nicht berlcksichtigt sind spezielle
grundstidcksbezogene Gegebenheiten wie besonders schwie-
rige Baugrundverhdaltnisse, Ecklage, Altlasten usw..
Wenn nicht besonders vermerkt, ist von einer hochwas-
sergeschitzten Lage der Richtwertgrundsticke auszuge-
hen. AuPerdem wird, wenn nicht anders vermerkt, ein
ortsublich tragfédhiger Baugrund unterstellt.

Die vom Gutachterausschup beschlossenen Bodenrichtwerte
zum 31,12.1994 beziehen sich ausnahmslos auf voll er-
schlossene Baugrundstlicke, fir die keine Erschliepungs-
und Sielbaubeitrdge sowle Okologiebeitrdge nach § 8 a
Bundesnaturschutzgesetz mehr zu zahlen oder zu erwarten
sind.

Besondere gesetzliche Bindungen, wie sie z.B. im
6ffentlich gefdrderten Mietwohnungsbau bestehen, sind
bei der Richtwertausweisung unberlicksichtigt geblieben.

Der Stichtag, auf den sich die Richtwertermittlung
bezieht, ist im Kopf der Richtwertkarten angegeben. Die
Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist berick-
sichtigt. Auf den Stichtag beziehen sich sowohl die
tatsédchlichen als auch die Wertverh&ltnisse.

In Klammern stehende und mit einem Stern versehene
Richtwertangaben betreffen die Wertverhdltnisse zum
1.1.1964, dem Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung
der Einheitsbewertung, und dienen nur steuerlichen
Zwecken.

Die in Sanierungsgebieten gelegenen Bodenrichtwerte be-
ziehen sich auf den tats&chlichen Zustand am Stichtag.
Sie bericksichtigen die bisher durchgeflihrten Sanie-
rungsmafnahmen, nicht jedoch die noch zu erwartenden
Wirkungen der Sanierung. Sie sind in der Regel weder
mit den Anfangs- noch mit den Endwerten im Sinne des

§ 154 Abs. 2 BauGB identisch. Die Sanierungsgebiete
sind mit ihren Umgrenzungen in den Bodenrichtwertkarten
besonders gekennzeichnet.
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3. Zeichenerkl&rung

3

1

Die bei den einzelnen Richtwerten jewelils verwendeten
Zahlen und Buchstaben haben folgende Bedeutung:

Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
gibt den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf ei-
nen m? Grundstlcksfladche des lagetypischen Bodenricht-
wertgrundstlicks, an.

Beisgpiel:

In dem Richtwert 320
WR I

bedeutet die Zahl "320", dap der durchschnittliche
Bodenwert 320 DM pro m? Grundstlicksflache betragt.

Die unterhalb der waagerechten Striche eingetragene
Buchstabenkombination gibt die Art der baulichen Nut-
zungsméglichkeit der Grundsticke an, auf die sich der
Richtwert bezieht. Diesen Angaben Uber die Art der bau-
lichen Ausnutzbarkeit der Grundsticke liegen Begriffs-
bestimmungen der Baunutzungsverordnung - BauNV0O - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1950 (BGBl. I
Seite 132) zuletzt geéndert am 22.4.1993 (BGBl. I Seite
466) zugrunde, Dabel ist der Charakter der bereits vor-
handenen oder realisierbaren Gebdude entscheidend. Die
verwendeten AbKklrzungen haben nach der Baunutzungsver-
ordnung folgende Bedeutung:

W8 = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet: reine Wohngebdude
WA = Allgemeines Wohngebiet: Wohngebdude
mit geringem Gewerbeanteil
(z.B. Lédden im EG mehrge-
schossiger Wohnhduser)
MD = Dorfgebiet
MI = Mischgebiet: gemischte Wohn- und
Geschdftshauser
MK = Kerngebilet: Bliro—- und CGeschaftshauser
GE = Gewerbegebiet: Werkstatten, Lagerge-
gebfude usw. mit max.
25 % Bliroanteil
GI = Industriegebiet
S0L = Sondergebiet Laden
Beispiel:
In dem Richtwert 320

WE I

bedeutet die Buchstabenkombination "WR", dap sich der
Richtwert auf Grundsticke flir reine Wohngebiude be-
zieht.
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Gegebenenfalls sind unterhalb der waagerechten Striche
auch noch Angaben zum MaPp der baulichen Nutzung ge-
macht; auf die sich der Bodenrichtwert bezieht.

Unterhalb der waagerechten Striche eingetragene rémi-
sche Zahlen geben die ortslbliche Zahl der Vollge-
schosse an. Sie charakterisiert eher die Art der Be-
bauung als einen Werteinfluf. Ein- und zweigeschossig
bebaubare Grundsticke sind praktisch gleichwertigqg.
Flr den Wert mehrgeschossig bebaubarer Grundsticke
kommt es vor allem auf die realisierbare Bruttoge-
schopffléche an,

Die Richtwerte fiir Wohngrundsticke beziehen sich
grundsatzlich auf ein normal geschnittenes (Front

20 m, Tiefe 50 m), etwa 1000 m? grofes Grundstick.
Bei Reihenhausgrundsticken (RH) ist den Richtwerten
ein 300 m? grofes Grundstick und bei Gartenhofhéusern
(GH) ein 400 m? grofes Grundstick zugrunde gelegt.
Bei MK-, GI- ocder GE-Nutzungen bezieht sich der
Richtwert auf Grundsticke ortsiblicher Grife.

Unterhalbk der waagerechten Striche eingetragene ara-
bische Zahlen weisen auf eine von diesen Normalfallen
abweichende Gréfe oder die Geschopffléchenzahl 86 der
Grundsticke hin, auf die sich der Richtwert bezieht.

Eine drei- bzw. vierstellige Zahl gibt die Grdépe des
Richtwertgrundsticks in m?* an.

Beispiel:

In dem Richtwert 250
WR I/2000

besagt die Zahl "2000", dap sich der angegebene
durchschnittliche Bodenwert auf Grundstlicke bezieht,
die ungeféhr 2000 m? gropf sind.

Bel Grundstlcken, deren Wert von der realisierbaren
GeschoPfflédche 86 bestimmt wird, gibt eine Dezimalzahl
die Geschofflachenzahl B6 an, d.h. das Verhdltnis der
auf einem Grundstick realisierbaren Geschofflédche 86
zur Grundsticksgrdpe.

Der hier verwendete Begriff der Geschopffléche 86 ist
identisch mit der "Geschofifldche" im Sinne des § 20
der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom
26.11.1968 (BGBl. I S. 1237), bzw. der BauNVO i.d4.F.
vom 15.9.1977 (BGBl. I S. 1763), geandert durch VO
vom 19.12,1986 (BGBl. I S. 2665), zu verwenden:

"Die Geschofflédche ist nach den Aufenmafen der Ge-
baude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die
Flachen von Aufenhaltsraumen in anderen Geschossen
einschlieflich der zu ihnen gehdérenden Treppenriu-
me und einschliePflich ihrer Umfassungswande sind
mitzurechnen."
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Er ist nicht identisch mit der Geschoffléche im Sin-
ne des § 20 Abs. 3 der BauNV0 in der Fassung vom
23.1.1990 (BGBl. I 5. 132).

Beispiel:

In dem Richtwert 400
WR 1,0

gibt die Dezimalzahl "1,0" die Geschopflachenzahl 86
der Grundstlicke an, auf die sich der angegebene
durchschnittliche Bodenwert bezieht.

Die ortsuUbliche Bauweise - freistehende Einzelhfuser,
Doppelhéuser, Reihenhduser, grdfere Hauszeilen, ge-
schossene Blockrandbebaung - ist aus der Kartengrund-
lage 2zu ersehen und in den Richtwerten in der Regel
nicht angegeben. Davon ausgenommen sind Richtwerte
fir Reihenhduser und Gartenhofhauser (Atriumhduser),
die durch die Zusé&tze "RH" bzw. "GH" gekennzeichnet
sind.

Aufer der Art und dem Map der baulichen Nutzung sind
unter Umstanden weltere wertrelevante Einfllisse be-
zeichnet:

"Elbbl." gibt an, daPp das Richtwertgrundstick Elb-
blick genieft.

"Abl." gibt an, dap das Richtwertgrundstiick Blick auf
die Aufenalster genieft.

Weitere Erlauterungen, mit Sternen gekennzeichnet,
gind jeweils auf der Karte selbst zu finden.

4. Beispiele flr die verschiedenen Grundstiicksarten

4.

4.

1

L

1

Wohnbaugrundstiicke

Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilien-
hausgrundsticke)

Ein Richtwert 220
Ws I

bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
von 220 DM pro m? auf 1000 m? grofe Grundsticke be-
zieht, die im Kleinsiedlungsgebiet liegen und ein-
geschossig bebaubar sind.

Ein Richtwert 300
WR II
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bedeutet, daPf sich der durchschnittliche Bodenwert
von 300 DM pro m? auf 1000 m? groPfe Grundstiicke be-
zieht, die mit zweiligeschossigen Ein- oder Zweifami-
lienhausern bebaubar sind.

Ein Richtwert 250
WR I/2000

bedeutet, daP sich der durchschnittliche Bodenwert
von 250 DM pro m? auf 2000 m?® grofe Grundstiicke be-
zieht, die mit eingeschossigen Einfamilienhéusern
bebaubar sind.

2 GeschoPwohnungsbau (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

Ein Richtwert 400
WR 0,8

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert

von 400 DM pro m?* auf Grundsticke bezieht, die mit

Mehrfamilienhéusern mit einer Geschopflachenzahl 86
von 0,8 bebaubar sind. Dabel macht es keinen Unter-
schied, ob die Hauser Miet- oder Eigentumswohnungen
enthalten.

Gemischt-nutzbare Baugrundsticke

Ein Richtwert 380
Wa II

bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
von 380 DM pro m? auf 1000 m? grofe Grundsticke be-
zieht, die mit zweigeschossigen Ein- oder Zweifami-
lienhdusern mit Gewerbeanteilen (z.B. Laden) bebaubar
sind.

Ein Richtwert 500
WA 1,2

bedeutet, daPf sich der durchschnittliche Bodenwert
von 500 DM pro m? auf Grundsticke bezieht, die mit
Mehrfamilienh&usern mit L&den o.a. im Erdgeschof mit
einer GeschoPfflédchenzahl 86 von 1,2 bebaubar sind.

Ein Richtwert 350

MI II

bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
von 350 DM pro m? auf 1.000 m? grofpe Grundsticke be-
zieht, die mit einer zweigeschossigen gemischten
Gewerbe- und Wohnbebauung bebaubar sind.

Ein Richtwert 800
MI 1,5
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bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
von 800 DM pro m? auf Grundstilcke bezieht, die mit
gemischten Wohn-, Bllro- und Geschaftshausern mit

einer Geschofflachenzahl 86 von 1,5 bebaubar sind.

4.3 QGewerbliche Baugrundsticke

Ein Richtwert 800
MK 0,8

bedeutet, daP sich der durchschnittliche Bodenwert
von BOO DM pro m? auf Grundstlicke bezieht, die mit
Bliro- und Geschaftshiusern mit einer Geschopflachen-
zahl 86 von 0,8 bebaubar sind.

Ein Richtwert 180
GE

bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
vori 180 DM pro m? auf Grundsticke bezieht, die in ei-
nem "klassischen" Gewerbegebiet mit (berwiegend l-ge-
schossiger Bebauung liegen und entsprechend bebaubar
sind.

Ein Richtwert 150
GI

bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
von 150 DM/m? auf Grundsticke bezieht, die im Indu-
striegebiet liegen.

Ein Richtwert 500
SOL 1,0

bedeutet, dap sich der durchschnittliche Bodenwert
von 500 DM pro m® auf Grundstiicke bezieht, die bei
einer Geschopflachenzahl 86 wvon 1,0 ausschlieflich
mit Laden zu bebauen sind. Die Laden umfassen dabei
nicht nur die Verkaufsflachen, sondern auch samtliche
zum Betrieb notwendigen Nebenfl&chen wie Lager und
Sanitdrraume.

5. Umrechnung der Bodenrichtwerte aufgrund unterschied-
licher Intensitdt der Nutzung

Flir unterschiedliche Lagen und Nutzungsarten gibt es in
Hamburg rund 6000 Bodenrichtwerte fir jeden Richtwert-

zeitpunkt (Ende jeden geraden Jahres), so dap annahernd
alle Informations-Bedlrfnisse abgedeckt werden diirften.
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Zur Berucksichtigung der Intensitdt der Nutzung stehen
Umrechnungstabellen zur Verfligung, die es erlauben, den
Bodenrichtwert von der angenommenen Nutzungsintensitat
auf die im konkreten Auskunftsfall vorliegende Nut-
zungsintensitdt umzurechnen. Diese Umrechnungskoeffi-
zienten wurden von der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses aus vorliegenden Kauffdllen abgeleitet und
bei der Ableitung der Bodenrichtwerte fir die Umrech-
nung der gezahlten Kaufpreise auf die Nutzungsintensi-
tat der Richtwertgrundstiicke wverwendet.

In der Anlage sind Umrechnungstabellen fir drei Richt-
wertgruppen beigefigt:

Bodenwertabhangigkeitstabelle (BWA-Tabelle) fir Ein-

familienhausgrundstiicke (Anlage 1)
Einflupgrbpe: Grundsticksgrédfe (f) in m2
Normgrope: 1.000 m? -0.3872

Formel: F = 14,5077 " £ '

Anwendungsbereich: WR-, WA-, MD- und MI-Richtwerte
ohne GFZ-Angabe

Anmerkung:
Bei Grundsticksgroépen unter 300 m2? entspricht der Bo-
denrichtwert demjenigen fir ein 300 m? grofes Grund-
stiick. .
Bei Grundstiicken ab etwa 1.000 m? Grope ist zu prii-
fen, ob wirklich das ganze Grundstick einen einzelnen
einheitlichen Bauplatz bildet, oder ob eine Teilung
miglich ist oder Grundstiicksteile keine Baulandguali-
tat haben. Eine der letzten beiden Alterenativen ist
z.B., regelmapfig bei Grundstiicksgr&pfen {iber 2000 m2
anzunehmen.

Bodenwertabhangigkeitstabelle fir Reihenhausgrund-

sticke ("Reihenhaus-Tabelle") (Anlage 2)
Einflufgrbpe: Grundstlicksgréfe (£) in m2
Normgréfe: 300 m2

Formel: F = 22,7882 * £ 05481

Anwendungsbereich: WR-Richtwerte mit dem Zusatz RH

Anmerkung:
Bei Grundsticksgrépen unter 150 m? entspricht der Bo-

denrichtwert demjenigen fiir ein 150 m2? grofes Grund-
stick.

Siehe auch die Anmerkung zu 5.1.
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Bodenwertabhangigkeitstabelle fir Geschofwohnungsbau-

grundstiicke
(Geschoffldachenabhdangigkeitstabelle/"GFA-Tabelle")

(Anlage 3)
Einflupgrépe: Geschopflachenzahl B6 (GFZ86)
Normgrdfe: GFZ86 1,0
Formel: F = GFZG*?331
Anwendungsbereich; WR- {(und WA-) Richtwerte mit
GFZ-Angabe
Anmerkung:

Bel der Umrechnung von GFZ-abhingigen WR- und WA-
Richtwerten ist zu beachten:

Der Bodenwert sinkt nie unter den ortsiblichen Boden-
wert von Rohbauland fir Einfamilienhausgrundsticke
und nie unter den von der Kommision fir Bodenordnung
in Abstimmung mit der Wohnungsbaukreditanstalt fest-
gesetzten Grundstickskostenrichtsatz fir den 6ffent-
lich-gefdrderten sozialen Wohnungsbau (am 31,12,1994
= 390 DM/m? Wohnflache).

Fir folgende Abhéngigkeiten erlbrigt sich die Erarbeitung
besonderer Tabellen:

5.5

Bodenwertabhangigkeit wvon Blro- und Geschaftshaus-

grundstﬂcken

Einflufgréfe: Geschopfflachenzahl 86 (GFZ86)
Normgrdfe: GFZ86 1,0

Formel: F = GFZB86

Anwendungsbereich: 8S0L-, GE-, MK- (und MI-) Richt-
werte mit GFZ-Angabe

Anmerkung:
Die Umrechnung erfolgt bei gleicher Art der Nutzung
direkt proportional zur GFZB86.

Bodenwertabhé&ngigkeit von CGewerbegrundsticken

Einflufgrdéfe: keine

Formel: F=1

Anwendungsbereich: GE- und GI-Richtwerte ohne
GFZ-Angabe

Anmerkung:

Der Wert von "klassischen" Gewerbe- und Industriefla-
chen (iberwiegend Produktion, Lager, Werkstatten,
max. 25 % Bilro- und Verkaufsfldchen) ist von der In-
tensitdt der Nutzung unabhidngig, d.h. eine Umrechnung
findet nicht statt.
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Beispiele fur die Umrechnung eines Richtwertes:
Beispiel 1 (Einfamilienhausgrundstick):

Ausgangsrichtwert: 320 WR I (d.h. fir ein 1000 m? -
Grundstick)

Das zu betrachtende Grundstiick hat eine Grundsticks-

gréfe von 827 m?2,

Umrechnungskoeffizient aus Tabelle 1 fidr

1000 m2 = 1,000
" " "o B30 m2 = 1,075
Umrechnung:
320 DM/m? x ++97% - 344 DM/m?
1,000
rund = 340 DM/m®?

Beispiel Z (Mehrfamilienhausgrundstick):

Ausgangsrichtwert 500 WR 1,2

Das zu betrachtende Grundstick hat eine Grundsticks-
gréfe von 612 m? und eine Wohnfldche von 738 m2?. Die
Geschofflache 86 betragt ilUberschlagig das 1,28-fache
der Wohnflache, d.h. Geschofflache

B6 = 738 m?* x 1,28 = 945 m2,

Die GeschoPpflachenzahl 86 betragt

GeschoPflache 86 945 m?

GFZBE = , = - = 1,54
Grundsticksflache 612 m2

Umrechnungskoeffizient: (siehe Anlage 3)

fir GFZ86 1,2 = 1,14
" filr GFZB6é 1,5 = 1,35
" flir GFZ86 1,6 = 1,41
interpoliert fir GFZ86 1,54 :
etwa 1,37
Umrechnung: 1.37
500 DM/m2 x ~' = 601 DM/m2
1,14
rund = 600 DM/m2
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6. Benutzung der Richtwerte

6.1

g.3

Scll der fir ein bestimmtes Grundstick einschlégige
Richtwert abgelesen werden, mup zunachst die Lage des
Grundsticks auf dem in Betracht kommenden Richtwert-
Kartenblatt méglichst genau festgestellt werden. Sind
nadhere Einzelheiten lber Art und Mapf der baulichen
Nutzbarkeit des Grundsticks bereits bekannt, kann der
entsprechende Richtwert abgelesen werden. Mafgeblich
ist der dem interesslierenden Grundstick nachstgelege-
ne Richtwert, der sich auf ein Grundstiick mit &hnli-
cher baulicher Ausnutzbarkeit bezieht.

Sofern die zul&ssige bauliche Ausnutzbarkeit (Art und
Map) des interessierenden Grundsticks noch nicht be-
kannt ist, mupP diese Frage zunéchst geklart werden.

Nachdem der einschlagige Richtwert und das mafgeb-
liche Map der baulichen Nutzung (Grundstlckszgrdépe
bzw. GFZIBE) wvorliegen, ist der Bodenrichtwert gemap
Abschnitt 5 auf die entsprechende Nutzungsintensitat
umzurechnen (siehe Beispiele unter 5.6).

In Zweifelsf&llen empfiehlt sich eine telefonische
Anfrage bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses filr Grundstickswerte. Solche Zweifelsfalle
sind z.B. gegeben,

1. wenn in der ndheren Umgebung des Grundsticks kein
Richtwert angegeben ist, der sich auf Grundsticke
bezieht, die im wesentlichen ebenso wie das inter-
essierende Grundstick nutzbar sind,

2. wenn das interessierende Grundstick nach Grope
oder Geschopflachenzahl 86 wesentlich von der
Richtwertangabe abweicht,

3. wenn ein Bndenrichtwert filr einen anderen
Zeltpunkt bendtigt wird,

4, wenn das fragliche Grundstilck mehrere Nutzungen
(Wohnungen, Blros, Laden, Werkstatten usw.)
aufweist.




- 146 -

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte in Hamburg ist zu erreichen unter
folgender Anschrift:
Geschiiftstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Hamburg
Stadthausbriicke 8
Postfach 30 05 80
20302 Hamburg
Tel. 349 13 - 3063 oder - 2705
Fax 349 13 - 2291
Auskunftszeiten: mo - fr 8 - 10 und
10.30 - 12.30 Uhr

Telefonische Bodenrichtwertauskinfte sind nach gegen-
wartigem Stand kostenlos. Die Geschdftsstelle erteilt
dauch schriftliche Bodenrichtwertauskinfte. Diese sind
geblhrenpflichtig. Die Gebihr fir einen mitgeteilten
Richtwert betragt 100,- DM (Stand 1.1.1996).

7. Wichtige Hinweise

7.1

Die in den Bodenrichtwert-Karten enthaltenen Angaben
Uber Art und Map der baulichen Nutzbarkeit von Grund-
sticken dirfen nicht als Anhaltspunkt daflr wverwendet
werden, ob cder in welcher Weise die Bebauung eines
Grundsticks zuléassig ist. MaPgeblich daflir sind al-
lein die Bebauungspléne in Verbindung mit weiteren
rechtlichen Vorschriften. Auskinfte erteilen insoweit
die Baudienststellen der Bezirks- und Ortsamter.

Die Richtwerte kénnen nur Anhaltspunkte fir den
durchschnittlichen Bodenwert von Baugrundsticken mit
begstimmten Eigenschaften geben. Da der Bodenwert ei-
nes Grundsticks aufer von den im wesentlichen bel der
Richtwertermittlung bereits berlicksichtigten Umstén-
den auch ncoch von anderen Einfllissen abhangt, kdénnen
die Richtwerte Sachversténdigengutachten tber den
Wert eines einzelnen Grundstiicks, insbesondere wenn
es bebaut ist, nicht ersetzen. So kénnen der Schnitt
eines Grundstlicks, seine Baugrundverhaltnisse und
insbesondere auch Art und Nutzung einer wvorhandenen
Bebauung den Bodenwert erheblich beeinflussen.

Wenn der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbare
Preis eines Grundsticks (Verkehrswert) genauer ermit-
telt werden soll, bedarf es daher der Einschaltung
eines Sachverstandigen. Entsprechende Antrége kénnen
nach § 193 Baugesetzbuch auch an den Gutachteraus-
schup fir Grundstickswerte in Hamburg unter der in
Nr. 6.3 angegebenen Anschrift gerichtet werden.
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8. Anderungen gegeniiber 1992

B.

8.

1

Der Begriff "BruttogeschopPflache(nzahl)" wurde durch
den Begriff "Geschoffliche(nzahl) B6" ersetzt.
(Nr, 3.3, Anlage 3)

Bodenrichtwertgrundsticke mit Alsterblick werden
besonders gekennzeichnet. (Nr. 3.5)

Der Gutachterausschuf
fiir Grundstiickswerte in Hamburg
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Anlage 1: Tabelle zur Umrechnung von Bodenwerten je
m? Grundsticksflachen von Einfamilienhaus-
bauplatzen (siehe Abschnitt 5.1)

Grundsticksgréfie (m?) Umrechnungskoeffizient
300 1,59
310 1,57
320 1,55
330 1,54
340 1,52
350 1,50
360 1,45
370 1,47
380 1,45
390 1,44
400 1,43
410 1,41
420 1,40
430 1,39
440 1,37
450 1,386
460 1,35
470 1,34
480 1,33
490 1,32
500 1,31
510 1,30
520 1,29
530 1,28
540 1,27
550 1,26
560 1,25
570 1,24
580 1,23

590 1,23
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Grundsticksgréipe Umrechnungskeeffizient
600 1,22
610 1,21
620 1,20
630 1,20
640 1,19
650 1,18
660 L::17
670 1,17
680 1,16
690 1,15
700 n e 7
710 1,14
720 1,14
T30 1,13
740 1,12
750 1,12
760 111
770 1,11
T80 1,10
790 1,10
800 1,09
810 1,09
B20 1,08
830 1,08
840 1,07
B850 1,07
Be0O 1,086
BT0 1,06
B8O 1,05
B90 1,05
900 1,04
910 1,04
920 1,03
830 1,03
940 1,02
S50 1,02
960 1,02
970 1,01
980 1,01

990 1,00
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Grundsticksgrope Umrechnungskoceffizient
1000 1,000
1100 0,964
1200 0,932
1300 0,903
1400 0,878
1500 0,855
1600 0,834
1700 0,814
1800 0,796
1900 0,780
2000 0,765
2500 0,701
3000 0,654
3500 0,616
4000 0,585
4500 0,559

5000 0,536
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Anlage 2: Tabelle zur Umrechnung von Bodenwerten

je m? Grundsticksfléche von Reihenhaus-
bauplitzen (siehe Abschnitt 5.2)

Grundstiicksgrdfe (m?) Umrechnungskceffizient

150 1,46
160 1,41
170 1,37
180 1,32
190 1,28
200 1,25
210 1,22
220 1,18
230 1,16
240 1,13
250 131
260 1,08
270 1,06
280 1,04
290 1,02
300 1,000
350 0,915
400 0,854
450 0,801

500 0,756




- 183 =

Anlage 3: Tabelle zur Umrechnung von Bodenwerten
je m? Grundsticksflache im Geschofwoh-
nungsbau (siehe Abschnitt 5.3)

Geschopfflachenzahl 86 Umrechnungskoeffizient
0,2 0,307
0,3 0,414
0,4 0,511
0.5 0,602
0.6 0,688
0,7 0,770
0,8 0,849
0,9 0,926
1,0 1,000
i i | 1,07
1,2 1,14
1,3 1,21
1,4 1,28
1,5 1,359
1,6 1,41
1,7 1,48
1,8 1,54
1,9 1,60
2,0 1,66
2;1 1,72
2,2 1,78
2,3 1,84
2,4 1,90
25 1,96
2,6 2,01
2,7 2,07
2,8 2,13
2,9 2,18
3,0 2,24
3,5 2,51
4,0 2,77
4,5 3,04
5.0 3,32
S5 3,59
6,0 3,88
6,5 4,16
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Berechnung der Schichtwerte

In Gebieten mit unterschiedlichen Nutzungen in den verschiedenen
Stockwerken von Gebduden (z.B. in WA - oder MK-Gebieten) werden die
Bodenrichtwerte nach der sogen. "Schichtwertmethode" ermittelt.
Grundlage hierfiur sind dokumentierte Kaufpreise, die in Hinblick
auf die Renditeerwartungen des Erwerbs analysiert wurden. Dabei
werden Kaufpreise auf die unterschiedlichen Anteile der beabsich-
tigten Nutzungen am Gesamtkaufpreis aufgeschlisselt und hieraus
dann Durchschnittswerte abgeleitet., Diese Schichtwerte bilden die
Grundlage der wvom Gutachterausschup verabschiedeten Bodenrichtwer-
Le.

Beispiel:

Ein Erwerber kauft ein Grundstick flir ein Laden- und Blrogeb&u-
de 2zu einem Preis von 14.000,-— DM je m? Grundstlcksflache. Die
Geschopfléchenzahl8s (GFZ86), d.h. das Verhdltnis von Geschof-
flacheB6 zur Grundsticksflache, betragt 6,0.

Die Anteile der unterschiedlichen Nutzungen an dlieser GFZ86 be-
tragen:

Laden im Erdgeschof: 1,0
Laden im I.0G.: 0,8
Blros (II.-VII.OG.): 4,2

6,0

Die zukinftigen nachhaltig erzielbaren Monatsmieten betragen

fir die
Laden (EG): 150,-- DM/m?2
Laden (I.0G.): 60,-- DM/m?

Bliros (II.-VII.OG.): 25,=-— DM/m?
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Die Relation der Mietwerte flr die einzelnen Nutzungen betrégt

dann:

Laden (EG): 1
La&den (I.0G.): 0,4
Bliros (II.-VII.O0G.): 0,167

Da der erzielbare Kaufpreis eines indexabhdangigen Baugrund-
stlicks wesentlich von den zukinftig erzielbaren Mieten abhangig

ist, lapt sich folgende Gleichung aufstellen, um den sich
den verschiedenen Anteilen an Index bzw. am Mietaufkommen
bende durchschnittlichen Schichtwert zu ermitteln:

1,0 x 1 xX+0,8x0,4x X+ 4,220,167 x X = 14.000,--
X + 0,32 x X + 00,7014 X X = 14.000,--

2,0214 x X = 14.000,--

X = 6.926,--

oder rd. 6.900,--

aus
erge—

Hierbei ist X der Schichtwert bezogen auf einen Indexanteil wvon 1,0

bel einem Mietwertfaktor wvon 1.

Bezogen auf einen Indexanteil von 1,0 errechnen sich daraus folgen-

de Schichtwerte fir die anderen Nutzungen:

1.06. : 6.926,- x 0,4 x 1,0 = 2,770,- oder rd. 2.750,- DM/m2 GF86
II.-VII.OG. : 6.926,- x 0,167 x 1,0 = 1,157,- cder rd. 1.160,- DM/m® GF86

Aus der Formel:

Indexanteil x Schichtwert anteiliger Bodenwert

ergeben sich dann folgende anteilige Bodenwerte am Gesamt-Kauf-

preis:
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EG: 1,0 x 6.926,-—— = 6.926,—— DM
I.0G.: 0.8 x 2,750,-- = 2.200,-—- DM
I1.=VIT.0DG: 4,2 x 1.160,-— = 4.872,-- DM

e EEEEEEEEEEEES

Um aus diesem Richtwert den Bodenwert flr ein bestimmtes Grundstick
abzuleiten, wird die planungsrechtlich zuldssige GF86 entsprechend

den auf diesem Grundstick anfallenden Nutzungsanteilen aufgeteilt,

die Anteile mit den entsprechenden Schichtwerten multipliziert und

die Ergebnisse addiert.

Beispiel:

Bel einem gemischt genutzten Gebdude betrigt der lagetypische
Bodenrichtwert 750,-— DM/m? Grundsticksfl8che beil einer Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) und einer GFZ86 von 2,5.
Diesem Richtwert liegen folgende Schichtwerte zugrunde:

EG (Laden o.&.) 500,-— DM/m? GFB86
Wohnungen 250,-— DM/m* GF86

Die Anteile der durchschnittlichen Nutzung betragen dabei

EG: 0,5 x 500,-- DM = 250,=-- DM
Wohnungen 2,0 x 250,-- DM = 500,-- DM
750,=-- DM

Nun hat das konkrete Grundstick eine erheblich hdhere GFZB6 als
das dem Bodenrichtwert zugrunde liegende Vergleichsgrundstick.
Bel einer Grundsticksgréfe von 213 m? und einer GeschoBflacheB6
(GF86) von 1.210 m? ergibt sich folgende GFZ86:

1.210 m? GFB6 / 213 m? = 1rd. 5,68
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Diese GFZ86 verteilt sich auf die unterschiedlichen Nutzungen
wie folgt:

198 m®* GFB86 EG entspricht einem GFZ-Anteil wvon 0,93.
1.012 m? GFB6 Wohnen entspricht einem GFZ-Anteil wvon 4,75.

Multipliziert mit den entsprechenden Schichtwerten ergeben sich
folgende Bodenwertanteile:

198 m? GF86 EG X 500,-- DM/m? GF86 = 95,000,-- DM
1.012 m? GF86 Wohnen x 250,-- DM/m? GF86 = 253.000,-- DM

Gesamtbodenwert 352.000,-- DM
rd. 350.000,-- DM

Bezogen auf 1 m? Grundsticksflache betridgt dann der Bodenwert
in diesem Beispiel

350.000 DM / 213 m?
rd.

1.643,19 DM/m?
1.650,-— DM/m?

1]
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Fiir das Hamburger Umland sind folgende Gutachterausschiisse

zustindig:

Oberer

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

21423 Winsen/Luhe

Tel. 041 71 - 602 - 218 pder - 235

Fax 041 71 - 802 - 250

Gutachterausschpf flir Grundstiickswerte
fir den Bereich des Landkreises Stade
c/o Katasteramt Stade

Am Sande 4 b

21682 Stade

Tel. 041 41 - 406 - 02 oder - 140

Fax 041 41 - 406 - 113

Gutachterausschuf fldr Grundstiickswerte

im Krels Pinneberg, Geschéftsstelle
Postfach 1751 Lindenstr. 11
25407 Pinneberg 25421 Pinneberg
Tel. 041 01 - 212 - 301 oder - 302

Fax 041 01 - 20 44 - 50 (Bauamt)

Gutachterausschup fir Grundstiickswerte

im Kreis Segeberg

Postfach 1322 Hamburger Str. 30
23792 Bad Segeberg 23795 Bad Segeberg
Tel., 045 51 - 9515 - 26 cder - B2

Fax 045 51 - 9515 - 48

Gutachterausschup fur Grundstickswerte

im Kreis Stormarn

c/o Kreisverwaltung Stormarn

Postfach Mommsenstr,

23840 Bad Oldesloe 23843 Bad 0Oldesloe
Tel. 045 31 - 160 - 407 oder - 485

Fax 045 31 - 847 34

Gutachterausschuf fidr Grundstiickswerte

im Kreis Herzogtum Lauenburg

Postfach 1140 Barlachstr. 2
23901 Ratzeburg 23909 Ratzeburg
Tel. 045 41 - 888 - 428 oder - 424

Fax 045 41 - BBB - 306

Gutachterausschupf flr Grundstickswerte

fir den Bereich des Regierungsbezirks Liineburg
c/o Bezirksregierung Lineburg

Postfach Auf der Hude 2
21332 Lineburg 21339 LOneburg
Tel, 041 31 - 15 - 2236 oder - 2227

Fax 041 31 - 15 - 2934
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