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Vorbemerkungen

Wird mein Einfamilienhaus billiger oder teurer? Diese Frage ist nicht so ohne Weiteres zu be-
antworten: Die Gesamtkaufpreise des einen Jahres denen des Vorjahres gegeniiberzustellen,
reicht nicht. Vielleicht wurden in einem Jahr groBere, deshalb teurere, Hiuser verkauft. Auch
der Preis pro Quadratmeter Wohnfliiche hilft nicht weiter, denn die Verkiufe des einen Jahr-
gangs konnen jiinger und besser ausgestattet sein oder iiber ein groBeres Grundstiick verfiigen
und deshalb teurer sein, Die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses hat aber mit dem stati-
stischen Hilfsmittel der Regressionsanalyse die Mdglichkeit, fiir fast jedes verkaufte Einfami-
lienhaus den Preis auszurechnen, der fiir das Haus Anfang 1992 zu zahlen gewesen wiire, wo-
bei alle wertrelevanten Eigenschaften des Hauses beriicksichtigt werden. In dem man die tat-
siichlichen Kaufpreise zu diesem jeweils erechneten Wert ,,zu Preisen von Anfang 1992* ins
Verhiilinis setzt und iiber ein Jahr mittelt, erhilt man einen echten Preisindex, in dem wirklich
gleiches mit gleichem verglichen wird. Das Ergebnis finden Sie im neuen Kapitel 3.2.7.

Bitte beachten Sie auch die vordere Umschlag-Innenseite: Wir sind umgezogen und unter
neuen Telefonnummern zu erreichen,

Natiirlich sind wir auch weiterhin fiir Wiinsche und Anregungen aus dem Kreis der Leserin-
nen und Leser dankbar, die uns helfen, den Grundstiicksmarktbericht noch besser und fiir Sie
hilfreicher zu gestalten.

Der Grundstiicksmarktbericht wurde von der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses aus
den Daten der Kaufvertriige zusammengestellt, dic dort in der Automatisierten Kaufpreis-
sammlung (AKS) registriert sind. Die Aussagen dieses Grundstiicksmarktberichtes basieren
auf den Vertriigen, die bis zum 31. Mirz 1998 bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschus-
ses eingegangen sind.

Maligeblich fiir die Jahrgangszuordnung ist - wenn nicht anders erwihnt - das Datum des
Vertragsabschlusses. '

Die Umsatzzahlen (Vertragszahlen, Geldumsatz, Flichenumsatz) umfassen siimtliche Vertri-
ge der betreffenden Teilmiirkte, die Preisangaben beriicksichtigen dagegea nur selbstiindig
nutzbare Objekte, bei denen weder rechtlich noch tatsiichlich ungewthnliche Verhiltnisse
vorlagen. Solche ungewd&hnlichen Verhiiltnisse sind z.B. verwandtschaftliche Beziehungen
zwischen Erwerber und VerdubBerer, Zukiufe, Verkidufe zur Abwendung der Enteignung u.i. .
Verkiiufe der Freien und Hansestadt Hamburg von Bauplitzen in NeuerschlieBungsgebieten
(kommunales Bauland) sind ebenfalls nicht - oder allenfalls gesondert aufgefiihrt.

Zum Markt der unbebauten Grundstiicke werden hier auch Grundstiicke geziihlt, auf denen
Gebiude oder andere Anlagen stehen, die aber fiir eine kiinftige Bebauung geriumt werden
sollen. Die Kaufpreise sind in diesen Fiillen, soweit méglich, um die Freilegungskosten berei-

[I.lgt.

Reihenhiiuser, Doppelhaushiilften usw. in der Rechtsform des Wohnungs- oder Teileigentums
sind hier nicht unter der Rubrik Eigentumswohnungen (Kapitel 4), sondern unter die entspre-
chenden bebauten Grundstiicke (Kapitel 3) eingereiht.



Falls in einzelnen Marktsegmenten weniger als drei Kauffiille registriert wurden, sind die ent-
sprechenden Tabellenfelder freigelassen.

Im iibrigen bedeutet: -
#

AKS

BauGRB

BauNVO

BGBI

FHH

GF 86

GFZ86

GVBI
WertR
WertV

WFL

WNF

| I | | | | O [ [

keine Kauffille

keine niheren Angaben, da nur 1-2 Kauffille.
Automatisierte Kaufpreissammlung

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bundesgesetzblatt

Freie und Hansestadt Hamburg

Geschossfliche86

(= Geschossfliche im Sinne des § 20 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom
26.11.1968 (BGBL. 1 S. 1237), siehe Abschnitt 5.3.6)
Geschossflichenzahl86

(= Verhiiltnis der GF86 zur Grundstiicksfliche)
Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung

Wohnfliche

Wohn- bzw. gewerbl. Nutzfliche

Leider hat sich auch das Erscheinen des diesjihrigen Grundstiicksmarktberichtes auferund der
groben Arbeitsbelastung wieder stark verzdgert. Wir wollen jedoch weiterhin alles Jaran sel-
zen, dass der Bericht des niichsten Jahres frither im Jahr erscheint, um Sie schneller, d.h. aktu-

eller zu informieren.

Der Vorsitzende

des Gutachterausschusses

Schweitzer

Der Leiter
der Geschiiftsstelle

rr

Junge



1 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg ist gemiB § 192 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (Bundesgesctz-
blatt T Seite 2253) in Verbindung mit der Verordnung iiber den Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte vom 20. Februar 1990 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
37), gedindert durch Verordnung vom 20. Mai 1997 (GVBI. S. 144), zur Ermittlung von
Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen eingerichtet.

Der Gutachterausschuss besteht aus dem Vorsitzenden, einem Stellvertreter und 42 weiteren

ehrenamtlichen Mitgliedern aus verschiedenen Immobilienberufen (Stand 7.7.1998) :

11 Architekten
7 Makler
8 Wohnungswirte
4 Kaufleute
2 Landwirte
2 Betriebswirte
| Fahrlehrer
5 Ingenieure
1 Jurist
1 Wohnungsmarktforscher.

Hinzu kommen gemiib § 192 Absatz 3 BauGB
3 Finanzbeamte,

die an der Ermittlung der Bodenrichtwerte mitwirken.

Der Vorsitzende und sein Stellvertreter miissen Beamte der Hansestadt sein, der Vorsitzende
muss die Befihigung zum Richteramt oder zum hiheren allgemeinen Verwaltungsdienst be-
sitzen. Alle Mitglieder des Gutachterausschusses werden auf vier Jahre vom Senat bestellt.
Sie sind unabhiingig. an Weisungen nicht gebunden und zur strengen Neutralitéit und Objek-

tivitiit verpflichtet.
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Der Gutachterausschuss bedient sich einer bei der Baubehtirde eingerichteten Geschiiftsstelle,
die fachlich der ausschlieBlichen Aufsicht und Weisungsbefugnis des Gutachterausschusses
unterstellt ist. Die Geschiiftsstelle bereitet die Gutachten vor, ermittelt die Grundlagen fiir die
Fortschreibung der Bodenrichtwerte und leitet die fiir die Wertermittlung wesentlichen Daten
ab. Sie hat auch den hier vorliegenden Grundstiicksmarktbericht erarbeitet.

Wesentliche Erkenntnisquelle des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle ist die dort
gefiihrte Kaufpreissammlung. Nach § 195 BauGB besteht fiir Notare die Pflicht, von allen
Grundstiickskaufvertriigen u.i. eine Ausfertigung zur Kaufpreissammlung zu iibersenden. Es
kann davon ausgegangen werden, dass dieser Pflicht im Allgemeinen Folge geleistet wird. Die
Geschiiftsstelle holt dariiber hinaus auf der Grundlage des § 197 BauGB weitere Informatio-
nen zu den Kauffillen ein, so dass der Gutachterausschuss einen bestméglichen Einblick in
den Grundstiicksmarkt erhilt.

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

Die vom Gutachterausschuss und seiner Geschiiftsstelle angebotenen Dienstleistungea sind im
folgenden Abschnitt dargestellt. Die dort genannten Gebiihren sind in der Gebiihrenordnung
fiir den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg und seine Geschiiftssrelle vom
3. Dezember 1996 (GVBI. S. 269) geiindert durch Verordnung vom 1.Dezember 1993 (GVBI.
S. 273), festgelegt.
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1.2 Das Dienstleistungsangebot des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle
1.2.1 Gutachien

Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn Gerichte und Behérden es zur
Erfiilllung ihrer gesetzlichen Aufgaben beantragen. Antragsberechtigt sind aber auch die Ei-
gentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und
Pflichtteilsberechtigte, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist.

Ein Antrag kann formlos schriftlich an die Geschiftsstelle gerichtet werden. Die Zeit von An-
tragseingang bis Gutachtenausgang betriigt z.Z. mindestens sechs Monate.

Die Gebiihr hiingt von der Hohe des ermittelten Verkehrswertes ab. Bei einem Verkehrswert
von z.B. 500.000,- DM betriigt sie (Stand: 1999) 3.480,- DM.

1.2.2 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Bei Darlegung eines berechtigten Interesses, z.B. zur Priifung eines Kauf- oder Verkaufsange-
botes, kann jedermann eine anonymisierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung beantragen.
Hierbei werden dem Antragsteller nach dessen Vorgaben Vergleichskauffille genannt. Die
Daten werden so anonymisiert, dass die Identifizierung des Grundstiicks und der beteiligten
Vertragsparteien nicht méglich ist. Offentlich bestellte und vereidigte Grundstiickssachver-
stiindige, die im Gerichtsauftrag titig sind, erhalten fiir diesen besonderen Zweck weiterge-
hende Auskiinfte, die zwar die genaue Bezeichnung des Grundstiicks, nicht j:doch die Namen
der Vertragsparteien enthalten. Die Bestimmungen des Datenschutzes we-den bei alledem

streng eingehalten.
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Eine solche Auskunft kostet (Stand: 1998) 350,- DM fiir bis zu 20 Vergleichsfille. Jeder wei-
tere Fall kostet 5,- DM mehr. Falls in der Kaufpreissammlung keine den Vorgaben des An-
tragsstellers entsprechenden Kauffille vorhanden sind und deshalb keine Vergleichsfille ge-

nannt werden kinnen, ist diese Auskunft gebiihrenfrei.

AuBerdem ist es moglich, zu Stichproben aus der Kaufpreissammlung statistische Kennzahlen
genannt zu bekommen, z.B. den Stichprobenumfang, den mittleren Kaufpreis, die mittlere
GrundstiicksgriBe usw. Die einzelnen Kauffille werden dabei nicht mitgeteilt.

Eine solche Auskunft kostet (Stand: 1999) 100,- DM zuziiglich 100,- DM pro Stichprobe, also
mindestens 200,- DM.

Eine Auskunft lediglich iiber den Umfang von Stichproben kostet (Stand: 1999) 75,- DM zu-
ziiglich 25,- DM pro Stichprobe, also mindestens 100,- DM.

1.2.3 Bodenrichtwertauskiinfte

Zum Anfang jeden geraden Jahres beschlieBt der Gutachterausschuss durchschnittliche Lage-
werte fiir den Boden ohne Gebiiude oder sonstige bauliche Anlagen (Bodenrichtwente). Diese
Bodenrichtwerte fiir voll erschlossenen und beitragsfreie Baugrundstiicke sind in 174 Boden-
richtwertkarten auf Papier bzw. einer Bodenrichtwertkarte auf CD-ROM eingezeichnet.

Die Bodenrichtwertauskunft der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses gibt iiber diese Bo-
denrichtwerte Auskunfit, wobei auf Wunsch des Antragstellers auch die bauliche Ausnutz-
barkeit des Grundstiicks individuell beriicksichtigt und eine Einschiitzung der aktue len Wert-
entwicklung gegeben wird.

Telefonische Auskiinfte kosten (Stand 1999) 3,63 DM pro Minute, schriftliche und persénli-
che Auskiinfte kosten (Stand: 1999) 50,- DM zuziiglich 50,- DM pro Richtwert, alsominde-
stens 100,- DM.
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1.2.4 Sonstige Auskiinfte

Die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses gibt dariiber hinaus auch weitere Auskiinfte,
z.B. iiber die fiir die Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne der §§ 8 bis 12 der Werter-
mittlungsverordnung. Die Gebiihren entsprechen denen fiir Bodenrichtwertauskiinfte.

1.2.5 Verkauf von Bodenrichtwertkarten u.a.

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

171 Karten der Deutschen Grundkarte 1: 5.000

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

1 Sonderkarte (Innenstadt) 1: 2.500

1 Sonderkarte (Blankenese) 1: 1.000

Sie kosten 24,50 DM pro Stiick (Stand: 1999). Eine Ubersicht iiber die Karten ist auf Seite 17
ahgedruckt.

Seit Ende 1997 gibt es auch eine Bodenrichtwertkarte auf CD-ROM, diese st beim Amt fiir
Geoinformation und Vermessung zu bekommen (Adressese: siche Umschlagdeckel). Auf ihr
sind alle Bodenrichtwerte zum 31.12.1992 und zum 31.12.1994 sowie Bodenrichtwert-
Prognosen zum 1.1.1996 zu finden. Die Gebiihr hierfiir betréigt (Stand 1999) 980,- DM.

Fiir Mitte 1999 ist eine weitere CD-ROM mit den Bodenrichtwerten zum 1 1.1996 und Pro-
gnosen zum 1.1.1998 geplant.
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Alle Karten knnen bezogen werden beim
Kartenvertrieb des Amtes fiir Geoinformation und Vermessung
(Bestellanschrift siche vordere Umschlaginnenseite).

Eine listenmiiBige Ubersicht iiber einige ausgewihite Bodenrichtwerte (Bodenrichtwert-
Ubersicht) zum Stand 31.12.1994 ist im Amtlichen Anzeiger Nr. 103 vom 30.5.1996
Seite 1345 - 1358 vertffentlicht und kann fiir 2,40 DM bezogen werden bei der Firma

Liitcke & Wulff
Heidenkampsweg 76 B
20097 Hamburg

Tel. 040-235129-0
Fax 040 - 23 27 86.

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. 9vom 14.1.1988, S. 65-79;
31.12.1988 Nr. 97 vom 23.5.1991, S. 1093 - 1106;
31.12.1990 Nr. 29 vom 11.2.1993; 5. 281 - 296;
31.12.1992 Nr. 21 vom 30.1.1995, S. 191 - 206;
31.12.1994 Nr. 103 vom 30.5.1996, 5. 1345 - 1358.

Bitte beachten Sie die Kapitel 5.2.6, 5.3.5, 5.4.5 und 5.5.5 dieses Berichtes.

Weitere Exemplare dieses Grundstiicksmarktberichtes kénnen zum Preis von je 40,00 DM
pro Exemplar zuziiglich Versandkosten bezogen werden beim Kartenvertrieb des Amtes fiir

Geoinformation und Vermessung (Bestellanschrift siehe vordere Umschlaginnenseits).
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Blattiibersicht

iiber die 171 Bodenrichtwertkarten im Massstab 1 ; 5.000

zum Stand 31.12.1994

Weitere Bodennichtwertkarten:

RWEK 6820  Vier- und Marschlande
RWK 6435 Innenstadt
RWK 5336  Blankenese - Treppenviertel

1:
1

20.000
2.500
1.000

7254 | 7454
Wohldnr!
Walidrid | Mard
TO5: | Ta5% | 7452 | Tas2
Dwveran | ‘Wolild.- Hsumaned
] Rk R
6650 | GRS0 | TOS0 | 72500 | 745D | T6S0
Thbwrmend Lemahl | Losnabl TR luimdy 1§ st
1 (aktme | MellW | Meling | Sad i
6448 | 6648 | GB4R | TO4E | T4 | T44R | Ted8 | TH4S
T : - m org Racitern | Wil
G046 | 6246 | 6446 | 6646 | GR46 | TOMG | 6246 | TH6 | Tode | TH46
?-',rllﬁ W -a m Ined il Sl Eannl Ot Walinder! | mmp
SR44 | 6044 | 6244 | 6444 (6644 | 6B | TOM4 | TZH4 | T444 | Todd | TEM
Ehaclun Migolie! | Fublildite | Fabislsdne | Klis [ irmdor]
W Schmalum | Sk | Wmam 1 forurl hm Kl | Tearme ]
5642 (5842 | 6042 | 6242 | 6442 | 6642 | 6B42 | TOMZ | THZ [ TH4Z | To42 | TH42
Srnlluig Eidclinl | Halslted | Mieodoef | Oed Oidemeled | |okapius
Gibonal | W o Sed B Aluerdari | Ohllorf | Bowmdrld | Formom | Cldeminld | & =
4540 | 5040 5640 | 5840 | 6040 | 6240 | G440 | 6640 | GE40 | TOMD | T2H0 | T440 | Ted0 | TE40
Scharidor | Rissos Winherhs | Banmbol vt Fabluindi
4538 | 5038 | S5I08 | 5438 | 5638 | SHIR (6038 | GI3E | G43E | GG3E | GE3E | TO3E | TI3E | 7438 | Te3R
imrs Lgenlel | Bmebdme | Hereeih | LSlosbors | Darmbek Tl e P
Wl Fuism Salkdrt lowtwock | Ondani | Wellopark | de ] e i Sud Wbk | folde Fmfrld
4836 | 5036 | 5236 | S436 | S5636 | 5836 | 6036 | 6236 | 6436 | 6636 | 6E36 | TO36 | T236 | T436
Fulkemitei | Bliskenes | Dockists | Kin (] Oriowion || Altoos L] Chpeadort
Timakal L] L] em Pt Froate, Hord Mupdl Dummice | $.0vrg | Homm Wienl Horn Om | Frimied
5034 543 | 5634 [ SE34 | 6004 |62 | 6434 | 6634 [ 6E34 |70 | TIM (7434 | TeM
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1.3 Geschiiftsbericht 1996 / 97 des Gutachterausschusses und seiner Geschiiftsstelle

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte und seine Geschiiftsstelle haben in den beiden
letzten Jahren folgende Auftriige erfiillt (prozentuale Anderungen gegeniiber dem Vorjahr in

Klammermn):
1996 1997
Gutachten
a)  Zahl der Gutachten 21 (- 54,3 %) 43 (+ 104.,8 %)
b)  Summe der dabei
ermittelten Verkehrs-
werte in Mio. DM 843 (+ 52,7 %) 64,3 (- 23,7 %)
Auskiinfte aus der Kauf-
preissammlung
a)  Zahl der Auskiinfte 34 (- 5,6 %) 30 (- 11,8 %)
b)  dabei mitgeteilte
Vmg[eichgfﬁ][e 2.579 (+428,5) 569 (- 77,7%)
Bodenrichtwertauskiinfte
a)  Zahl der Auskiinfte 19.265 (+0,1 %)|21.535 i+ 13,3 %)
b)  dabei mitgeteilte
Richtwerte 20.726 (£ 0,0 %) | 22.006 (+6,2 %)
- miindlich 430 (+ 29,9 %) 471 (+9,5 %)
- telefonisch 18.685 (- 04 %)|21.210 + 13,5 %)
- schriftlich 150 (-3,2%)| - 154 (+2,7 %)
1.611 (- 1,3 %) 325 (- 79,8 %)
kiinfte 13 (+ 62,5 %) 6 (- 53,8 %)
eingegangense
| Vertriige 11.439 (- 3,2 9%)| 10.503 (- 8,2 %)
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Ubersicht Ober die Anzahl der vom Guiachterausschuss filr Grundstiickswerte
in Hamburg erstellten Gutachten
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Ubersicht liber die Anzahl der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in

Hamburg erteilten schriftlichen Bodenrichtwertauskiinfte
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2 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

2.1 Vertragszahlen

Wie im Vorjahr tendierten die Umsiitze 1997 unterschiedlich: Bei Eigentumswohnungen ging

der Umsatz weiter zuriick, wiihrend bei Baupliitzen und bebauten Grundstiicken ein klarer

Umsatzanstieg zu beobachten war.

Anzahl der Kaufvertrdge

1995 1996 1997(*) Anteil
1997
Vertragsgegenstand Anzahl | Verand. | Anzahl | Verénd. | Anzahl | Verdnd.
Eigentumswohnungen 6.095 -5%] 5.781 -5%)| 5.447 -6%| 594%
Bebaute Grundstiicke 2.549 10%]  3.121 22%| 2.8689 -8%] 31,.3%
Unbebaute Baugrundsticke 847 -5%| 1.046| 23% 814| -22%| 89%
Land- u. Forstwirtschaftl. Fldchen 27 13% 32 19% 25| -22%| 0,3%
Sonstige Flachen 17]  70% 24  41% 21 -13%] 0,2%
Summe: 9.535]  -1%| 10.004 5%| 9.176]  -8%]| 100,0%

(*) Die hier genannten Zahlen geben den Stand der bis zum 31.3.1998 beim Gutachteraus-

schuss eingegangenen Vertriige wieder. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass geringe Prozent-

sitze der Vertriige eines Jahrganges erst spiiter beim Gutachterausschuss eingehen.
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Beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
eingegangene Grundstiicks-Kaufvertriige

(Zihlung nach Eingangsdatum)
Jahr unbebaute | bebaute Grund- | Eigentums- nicht auswertbare | Summe
Grundstiicke stiicke wohnungen Vertriige

1961 2.Hj. 1300 ca. 2000 - 3301
1962 2308 3237 - 5959
1963 2813 37173 - 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
1977 2403 5887 - 8290
1978 2885 7845 - 10730
1979 2268 4337 - 6605
1980 1951 4818 - 6769
1981 1758 4355 - 6113
1982 1605 5348 - 6953
1983 2210 7346 - 0556
1984 2113 6754 1410 11073
1985 1679 3622 4153 319 9773
1986 1513 3002 3447 974 8931
1987 1499 3420 3920 618 9457
1988 1671 3586 3969 1334 10560
1989 2112 4114 5084 1640 12950
1990 2141 3714 4628 1878 12361
1991 1588 3162 5037 1529 11316
1992 1340 3456 6086 1584 12466
1993 1253 3044 6928 2112 13337
1994 1037 2754 6881 2776 13448
1995 952 2601 6165 2104 11822
1996 1085 2843 6152 1359 11439
1997 1016 3144 3529 814 10503
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Bei den Umsiitzen des Jahres 1996 bei bebauten Grundstiicken schlug ein umfangreiches
Grundstiickspaket an Mehrfamilienhiéiusern zu Buche, das die Freie und Hansestadt Hamburg
an ihre Tochterunternehmen verkauft hatte. So ist auch der Umsatzriickgang 1997 zu erkliiren.
Dabei gab es 1997 aber bei Ein- und Zweifamilienhiusern immerhin einen Umsatzplus von

7 %.

Die Umsatzriickgiinge 1997 auf dem Baulandmarkt betrafen vor allem die Einfamilienhaus-
bauplitze (- 34 %). Bei Geschosswohnungsbauplitzen konnten sich die Umsiitze dagegen sta-
bilisieren { + 5 % ).

Eine Langzeit-Ubersicht iiber die in den einzelnen Jahren beim Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in Hamburg eingegangenen Vertriige ist auf Seite 20 abgedruckt.

Hieran lassen sich die langfristigen strukturellen Anderungen des Grundstiicksmarktes verfol-
gen: Withrend Anfang und Mitte der Fiinfziger Jahre die unbebauten Grundstiicke mehr als
zwei Drittel des Immobilienmarktes in Hamburg ausmachten, ist ihre absolute Zahl und ihr
relativer Anteil auf etwa ein Sechstel der fritheren Bedeutung zuriickgegan zen. Dagegen hat
der Eigentumswohnungsmarkt insbesondere seit Anfang der Achtziger Jahre fast stetige Zu-
wiichse zu verzeichnen. Mittlerweile entfallen fast zwei Drittel aller Immobilienkaufvertriige
auf dieses Marktsegment. Allerdings ist der Eigentumswohnungsmarkt zur Zeit ins Stocken
geraten. Seit 1993 ging die Zahl der Verkiufe wieder kontinuierlich zuriick.
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2.2 Preisentwicklung

Nachdem die Preistendenz 1996 iiberwiegend nach unten zeigte, konnten sich 1997 dic Preisc

von bebauten Objekten — abgesehen bei Eigentumswohnungen — weiter stabilisieren.

Der Durchschnittspreis von Ein- und Zweifamilienhiiusern ist 1997 gegeniiber 1996 nahezu
konstant gébliebtn. Neubauten von freistehenden Einfamilienhfiusern in mittlerer Lage koste-
ten einschlieBlich Grundstiick 1996 rund 5100,- DM/m’ Wohnfliche, 2 % mehr als im Vor-
jahr. Der Baukostenindex des Statistischen Landesamtes weist keine Anderung aus. Die Diffe-
renz ist u.a. durch hohere Bodenwerte und eine moglicherweise bessere Ausstattung zu erkli-
ren. Besonders zu erwiihnen ist der Riickgang der Preise fiir neue (Mittel)-Reihenhiduser in
mittlerer Lage um 13 % auf rund 3400,- DM/m? Wohnfliche. Hier wirkt sich offensichtlich

das neue ,kostengiinstige Bauen* aus.

Bei Eigentumswohnungen sind weiter Preissenkungen zu verzeichnen, z.B. bei Vorkriegs-
bauten um rund 5 % und bei Bauten der 80er Jahre um rund 7 %. Die Neubau-
Eigentumswohnungen in mittleren Lagen kosteten mit rund 5000,- DM/m? Wohnfliche iibri-

gens pro m° Wohnfliiche fast soviel wie freistehende Einfamilienhiiuser und rund 45 % mehr
als neue Reihenhiiuser. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass die Eigentumswohnungen mit
77 m” GroBe im Durchschnitt eine geringere Wohnfliiche aufweisen als die Einfamilienhiiuser
(freistehende EFH: @ 130 m* WIl., Reihenhiiuser: @ 113 m? W1l.).

Die Preise von Mehrfamilienhiiusern zeigten 1997 eine leicht steigende Tendenz. Diz Baujah-

re bis 1919 in mittleren Lagen verzeichneten Preissteigerungen um 7 %. Die Renditz der ver-
kauften Mehrfamilienhiuser (hier: Verhiltnis der Mieteinnahmen zum Kaufpreis) wies dage-

gen eine leicht sinkende Tendenz auf.

Bei Biiro- und Geschiftshiusern konnten die Preise im Schnitt weiter zulegen. Die Renditen
blieben dabei nahezu unveriindert. In der Innenstadt lagen die Preise 1997 deutlich ii»er denen
des Jahres 1996. Hierbei diirften aber die Besonderheiten der Einzelobjekte durckschlagen,

die 1996 extrem billig waren.



o

Auf dem Baulandmarkt hat sich bei Wohnungsbaufliichen der Abwiirtstrend fortgesetzt,
Gewerbeflichen blieben dagegen stabil mit leicht steigender Tendenz:

Preise fiir Bauplitze von

- Einfamilienhiiusern in mittlerer Lage - 6 %,
- Geschosswohnungsbauten in mittlerer Lage -7 %o,
- Biiro- und Geschiiftshdusern +3 %.
- klassischen Gewerbebauten + 2 %.

Diese Durchschnittswerte miissen allerdings lageabhiingig differenziert betrachtet werden.
Z.B. sind die Preise fiir Mehrfamilienhausbaupliitze in guten Lagen gestiegen, in mittleren und

bevorzugten Lagen dagegen gesunken..
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3 Der Immobilienmarkt bebauter Grundstiicke

3.1 Ubersicht

3.1.1 Vertragszahlen
3.1.2 Flichenumsaiz
3.1.3 Geldumsaiz

Die Zahl der Verkiiufe an bebauten Grundstiicken ging zwar 1997 insgesamt zuriick, dies ist
Jjedoch hauptsichlich darauf zuriickzufiihren, dass die Mehrfamilienhausverkiiufe sich wieder
auf das Niveau von 1996 begeben haben. Bei Einfamilienhéiusern gab es weiter deutliche Um-
satzzuwichse. Erwihnenswert ist auch die deutliche Steigerung im Geldumsatz von Biiro-

und Geschiftshiusern.

Vertragszahlen bebauter Grundstlicke

4.000

— 2869

3.000 2.775 :
abi6 . 2,531 =
2500 [ & 2377 g :

2000 | ' i 4 o

4 P
i U | L ] ol
-

Ml 3 i

1991 1942 1943 1994 1885 1996 1997 1998 1899 2000

Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

16% i
20% 5% '
20% EI -1%

=4{¥5% 29,

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000




3.500
3.000
2,500

1.500
1.000

1991

19492

Flachenumsatz bebauter Grundstiicke (in 1.000 m?)
2.808

2,687

1

| |

1996 19497 1998

1993

1949

40%
30%
0%
1075
0
«10%:
=205
-30%
=407

1991

1992

Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

1993 1994 1995 1996 1997 1998

1959

2000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

1991

1992

Geldumsatz bebauter Grundsticke (in Mio. DM)

1993 1994 1995 1996 1997 1998

1999

2000

19491

1992

Verénderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

14% 14

R - ]

-12%

1993 1994 1995 1996 1997 1998

1999




-7 -

Umsiitze von bebauten Grundstiicken

Vertrags- Flichenumsatz Geldumsatz
zahlen {(in 1.000 m?) (in Mio. DM)
1997 19497 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
Gesamit: 2.869 2.807.9 3.549.1
(3.085 - T%) (2.686,8 + 5%) (3.126,0 + 14%)
davon:
Ein- und 2.326 1.591,1 1.303,3
Zweilfamilienhiinser (2.169 + 7%) (1.448,9 + 10%) (1.213,5 + 79%)
{ Siehe Kap. 3.2)
341 340.5 46,4
Mehrfamilicnhiiuser (711 - 52%) (653,6 - 47%) (965,5 - 33%)
( Siehe Kap. 3.3 )
|sostige 12 23,5 3,3
Wohngebdinde (8 + 50%) (5,3 + 343%) (3.4 +62%)
Biiro- und 11 2155 1.314,4
(reschiiltshiinser (121 - 8%) (2594 - 17%) (705,2 + 86%)
( Siche Kap. 3.4)
Lager- und 59 4906 2679
Produktiosgebiinde (55 +7%) (2993 + 64%) (213,8 +25%)
{ Siehe Kap. 3.5)
|sonstige 20 137.6 1.6
Gebiinde (21 - 5%) (21,0 + 555%) (24,5 - 53%)
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Umsiitze von Ein- und Zweifamilienhiusern
WVertrags- Flichenumsatz Geldumsatz
rahlen {in 1.000 m?) (in Mio. DM)
Ein- und 1997 1997 1997
Zweilamilienhiiuser (1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
Gesamt: 2326 1.591,1 1.303,3
(2.169 + T%) (1.448.9 + 10%) (1.213,5 + 7%)
_—r  —
davon:
Mittelreihenhiiuser 420 91,6 1638
(352 + 19%) (72,2 + 27%) (1292 + 27%)
Endreihenhfinser 188 62,4 72,2
(192 - 26) (71,6 - 13%) (79,7 - 9%)
[halbe 428 225,1 195.1
Doppelhiiuser (376 + 14%) (1906 + 18%) (180,77 + 8%h)
|freistehende 038 838.3 559.1
Einfamilienhiiuser (369 + 8%) (801,2 + 11%) (5353 + 4%)
|sonstige 20 6,9 8.9
Einfamilienhiiuser (34 - 41%) (15,6 - 56%) (16,9 - 47%)
1Eln£nm1ﬂ:nhﬁuser 57 78,7 345
mit Einliegerwohnung (75 - 245%) (65,9 + 199%) (50,7 - 32%)
Zweilamilienhiiuser, 131 1140 78,2
ganze Doppelhiiuser (144 - 9%) (132,3 - 14%) (94,7 - 17%)
Villen G0 67,2 113,2
(47 + 28%) (36,8 + 83%) (20,8 + 409
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3.2.4 Gesamtkaufpreise
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Ein- und Zweifamilienhiiuser

Gesamtkaufpreise

Kaufpreise in DM

1996 1997 Veriinderung
Minimum 55.000 70,000
Ein- und Zweila- Maximum 9.500.000 6.800.000
milienhiiuser Mittelwert 585.000 593.000 1,4%
Anzahl 1.667 1.664
Minimum 110.000 190.000
Mittelreihenhfiuser Maximum 647.000 850.000
Mittelwert 381000 406.000 6.3%
Anzahl 238 278
Minimum &60.000 130.000
Endreihenhiiuser Maximum 3.400.000 800.000
Mittelwert 429.000 446.000 4,0%
Anzahl 124 118
Minimum 55.000 70.000
Doppelhaushilften Maximum 2.550.000 1.260.000
Mittelwert 493.000 483.000 =2,0%
Anzahl 296 306
Minimum 90.000 73.000
freisichende Maximum 4.900.000 3.000.000
Einfamilienhiiuser Mittelwert 623.000 G20.000M -0.5%
Anzahl 727 721
Minimum 152.000 170.000
sonstige Maximum 1.200.000 610.000
Einfamilienhfinser Mittelwert S21.000 426.000 -18,2%
Anzahl 28 17
Minimum 190.000 100.000
Einfamilienhiiuser Maximum 2.500.000 2.080.000
m. Einliegerwohnungen |M ittelwert F11.000 635.000 -10,7 %
Anzahl 55 4z
Minimum 100.000 120,000
Zweifamilienhiunser Maximum 9.500.000 2.300.000
ganze Doppelhiiuser Mittelwert TO3.000 638.000 -9.2%
Anzahl 100 101
Minimum 377.000 680.000
Villen Maximum 5.900.000 4.100.000
Mittelwert 1.760.000 1.870.000 6,3 %
Anzahl 43 2T

In der vorstehenden Tabelle sind Unterschiede in den objektspezifischen Qualitiitsmerkmalen

wie Alter des Gebiiudes, Grundstiicksgribe, Lage, Wohnfliiche, Ausstattung usw. nicht be-

riicksichtigt. Die prozentuale Verinderung des Mittelwertes 1997 gegeniiber dem Mittelwert




1996 ist nur unter der Annahme einer gleichen Verteilung der Verkiiufe in beiden Jahren giil-
tig und daher nur eingeschriinkt und mit Vorsicht zu gebrauchen.
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3.2.5 Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche

Die Preisiibersichten auf den Seiten 36 - 39 sind nach Lage- und Baualtersklassen gegliedert.
Die Zuordnung der Kauffille zu den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert

bestimmit.

EXPERTENINFO : Lageklassen fiir Einfamilienhiiuser

Die in den Tabellen auf den Seiten 38, 39, 90 und 93 - 96 angefiihrten Lageklassen sind
nach den Bodenrichtwerten fiir 1000 m* groBe Einfamilienhausbauplitze zum Stand
31.12.1992 abgegrenzt:

schlechte Lage: bis 180 DM/m’
méiBige Lage: iiber 180 DM/m’ bis 240 DM/m’
mittlere Lage: iiber 240 DM/m’ bis 330 DM/m?
gute Lage:  iiber 330 DM/m* bis 460 DM/m”
bevorzugte Lage:iiber 460 DM/m?

EXPERTENINFO : Lageklassen fiir Reihenhéiuser

Die in den Tabellen auf den Seiten 36, 37, 90 und 93 angefiihrten Lageklassen sind nach
den Bodenrichtwerten fiir 300 m* groBe Reihenhausbaupliitze zum Stand =1.12.1992 abge-

grenzt:

schlechte Lage: bis 260 DM/m*
miBige Lage: iiber 260 DM/m’ bis 350 DM/m’
mittlere Lage: iiber 350 DM/m* bis 470 DM/m®
gute Lage:  tiber 470 DM/m® bis 660 DM/m’

bevorzugte Lage:iiber 660 DM/m”
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Mittelreihenhiiuser

Preise pro Quadratmeter Wohnfléiche

1996
Kaufpreis / Wohnfliiche
DM/ m?
Baujahre schlechte miilige mittlere gute bevorzugte
Minimum
bis |[Maximum
1919 |Mittelwert
Anzahl
Minimum 1.000|
1920 |Maximum 5277
bis |Mittelwert 3.478
1939 |Anzahl 7
Minimum
1940 [Maximum
bis |Mittelwert
1952 | Anzahl
Minimum 3278 2.590 3.857 4.583
1953 |[Maximum 4.529 5.000 4.538 5.263
bis [Mittelwert 3.927 3597 4127 4.993|
1959 |Anzahl 3 30 4 3
Minimum 3235 2.811 3.571
1960 |Maximum 4.500 5.238 5714
his Mittelwert 3.669 3.959 4.149
1969 |Anzahl 3 56 10
Minimum 2425
1970 |[Maximum 5.240
bis |Mittelwert 3.550
1979 |Anzahl 9
Minimum 2.555 2.967 2.457
1980 |Maximum 3.906 5.011 4,612
bis |Mittelwert 3.398 3.881 3.625
1989 |Anzahl 7 21 10
Minimum 2.835 3407 4.438
ab |[Maximum 3.980 4,294 5.119
1990 |Mittelwert 3.525 3.968 4.912
Anzahl 11 18 3
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Mittelreihenhiiuser

Preise pro Quadratmeter Wohnfliche

1997
Kaufpreis / Wohnfléiche
DM/ m?
Baujahre schlechte miiBige mittlere gute bevorzugte

Lage Lage Lage Lage Lage

Minimum )
bis |Maximum
1919 |Mittelwert

Anzahl
Minimum 2.224 2727
1920 |Maximum 4.634 4222
bis |Mittelwert 3.582 3.513
1939 | Anzahl 3 3
Minimum

1940 | Maximum
bis Mittelwert

1952 |Anzahl
Minimum 2.732 2.591 4.111
1953 |Maximum 5.619 4.674 5.279
bis |Mittelwert 3.799 3.637 4.500
1959 |Anzahl 13 6 3
Minimum 2.800 2.930 2977
1960 |Maximum 4.206 5.619 5.733|
bis |Mittelwert 3.694 3.964 4335
1969 |Anzahl 8 36 13
Minimum 2.647 3.000 3.530
1970 |Maximum 5.055 4245 4,600
bis |Mittelwert 3.765 3.578 3.939
1979 | Anzahl 3 8 4
Minimum 2979 2.350 3,486
1980 |Maximum 3.781 4.750 4,790
bis |Mittelwert 3.274 3.944 4.259
1989 |Anzahl 5 20 6
Minimum 3.017 2.753 3.757
ab |[Maximum 4758 4948 4,387
1990 |Mittelwert 3809 3.436 4.555

Anzahl 16 85 4
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freistehende Einfamilienhiinser

Preise pro Quadratmeter Wohnfliche

1996
Kaufpreis / Wohnfléiche
DM/ n¥
Baujahre schlechte miiBige mittlere gute bevorzugte
Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.591 1.538 2.000| 2.022 3304
bis |Maximum 4,833 4.700 5.357 0.423 11.875
1919 |Mittelwert 3.082 2.722 3724 5.022 7.376
Anzahl 9 6 16 11 12
Minimum 2778 2222 2.043 3.438 3.420
1920 |Maximum 3873 6.600 6,804 10.817 16.333
his Mittelwert 3.187 3.920 4.074 5.365 6.79%0
1939 |Anzahl 4 19 73 23 25
Minimum 1.429 2444 3364 4.583
1940 |Maximum 7.095 6.944 18.571 6.565
bis |Mittelwert 3717 4421 5.785 5.813
1952 |Anzahl 6 39 13 6}
Minimum 3.167 2.750 1.942 2.622 5.071
1953 |Maximum 4.667 3.800 7.159 9.348 8.063
bis Mittelwert 3.784 3113 4.176 5.253 6.586
1959 |Anzahl 4 3 37 15 12
Minimum 3273 2.505 2.671 4.194
1960 |[Maximum 4.174 17.833 6.649 7.471
bis |Mittelwert 3.925 4,531 4.550 5.285
1969 |Anzahl 5 48 15 5
Minimum 2.963 3.150 2,918 3.929 3.920
1970 | Maximum 5913 6.100 6.125 7.083 6.939
bis Mittelwert 3977 4.113 4.381 5.141 4.997
1979 |Anzahl 3 7 30 7 3
Minimum 3.139 2.358 3,288
1980 |Maximum 4,921 5.933 5.571
bis |Mittelwert 3.890 4.611 4.459
1989 |Anzahl 5 16 5
Minimum 3.077 3.037 4,800 4913
ab  |Maximum 4.285 6.821 5.120 6.132
1990 |Mitielwert 3.679 5.005 5277 5.705
Anzahl 4 13 4 3
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freistehende Einfamilienhiiuser

Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche

1997
Kaufpreis / Wohnfliche
DM/ m?
Baujahre schlechte miifiige mittlere gute bevorzugte
Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.962 1.667 1.667 1.310 3.026]
bis Maximum 2.462 4.286 6.222 7.306 9.048
1919 |Mittelwert 2.195 3.131 3.716 4.226 6.023
Anzahl 4 9 9 21 16
Minimum 2.300 1.917 1.438 2,827 2.470|
1920 |Maximum 3.330)| 5242 7.636 8.333 14.667
bis Mittelwert 2.681 3579 4.260 5.088 6448
1939 |Anzahl 4 16 69 34 31
Minimum 1.050| 3.125 1.525 3.875 3.980|
1940 |Maximum 2.829 6.250 7.111 7.300 11.688
bis  [Mittelwert 2,179 4,042 4,352 5.199‘ 6.190|
1952 | Anzahl 3 10 25 10 12
Minimum 3.457 3.231 2.696 3,119 3,796
1953  |[Maximum 4.545 4.784 7.527 7.657 7.952
bis Mittelwert 4.096 3.948 4.425 5.014 6.134
1959 |Anzahl 3 4 41 14 7
Minimum 2.970) 2.400 2.250)
1960 |Maximum 5.533 B.857 6.429
bis  |Mittelwert 4.179| 4.530 4.429
1969 |Anzahl 7 44 11
Minimum 2412 2222 2.707 3.750| 6.235
1970 |Maximum 5.062 4.424 6.357 6.875 8.500|
his Mittelwert 1.991 3464 4.137 4921 6.894
1979 |Anzahl 3 7 29 10] 4
Minimum 2.515 3.500] 2.600 4.425
1980 |Maximum 4.536 5254 6.604 8,047
bis  |Mittelwert 3.670| 4.408 4.713 5.370|
1989 |Anzahl 4 6 14 7
Minimum 4.129 3.593 1.571 4,750}
ab Maximum 4,895 5714 7.083 8.364
1990 [Mittelwert 4.510| 4.395 5.119 6.087
Anzahl 3 9 24 5
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Eine Untersuchung der Verkiiufe von Mittel- und Endreihenhiiusern des Jahres 1996 hat erge-
ben, dass das Verhiiltnis Kaufpreis / Wohnfliiche (Quadratmeterpreis) von folgenden EinfluB-
groben abhiéingig ist:

- Bodenwert : Je héher der Bodenwert pro Quadratmeter Wohnfliiche, desto hiher ist der
Quadratmeterpreis.

- Alter: Je dilter das Gebiiude, desto geringer ist der Quadratmeterpreis.

- Ausstattung : Je héher der Feuerversicherungswert pro Quadratmeter Wohnfliiche, desto
hoher ist der Quadratmeterpreis.

- Lagequalitiit : Je besser die Lage, desto hiher ist der Quadratmeterpreis.

- GriBe : Je griBer die Wohnfliche, desto geringer ist der Quadratmeterpreis.

- Datum : Je spéter der Verkauf, desto geringer der Quadratmeterpreis

EXPERTENINFO : Quadratmeterpreis von Reihenhiiusern

Datenbasis : 221 Verkiiufe von Mittel- und Endreihenhiiusern aus dem Jahr 1996, keine
Erbbaurcchte, keine griBeren Bauschiiden.

EinfluBgroBen:

REWa92 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir Reihenhiiuser,
Grundstiicksgréfe 300 m’

WFL = Gesamtwohnfliche

BOWE/WFL = aktueller Gesamtbodenwert des Grundtiicks
dividiert durch die Wohnfliiche

Alter = Kaufjahr - Baujahr

FVW/WFL = Feuerversicherungswert 1914
dividiert durch die Wohnfliiche

Datum = Verkaufsdatum in Jahren seit dem 01.01.1996
ZielgroBe : GF = Gebédudefaktor
= Kaufpreis / Wohnfliiche

GF [ DM/m®] = (1958 +0,3982 * BOWE/WFL [ DM/m’ )
- 13,49 #* Alter [ Jahre ]
+ 8,81 * FVW/WEL [ M/m®]
+ 2,753 *RW92
-7265 *WFL|[m?])
* Leitfaktor:
1. Quartal 1996 = 1,019
2. Quartal 1996 = 1,003
3. Quartal 1996 = 0,997
4. Quartal 1996 = 0,972
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Eine Untersuchung der Verkiiufe von freistehenden Einfamilienhfiusern des Jahres 1996 hat
ergeben, dass das Verhiilinis Kaufpreis / Wohnfliche (Quadratmeterpreis) von folgenden Ein-
fluBgriBen abhiingig ist:

- Bodenwert: Je hosher der Bodenwert pro Quadratmeter Wohnfliche, desto héher ist der
Quadratmeterpreis.

- Alter : Je dlter das Gebiiude, desto geringer ist der Quadratmeterpreis.

- Ausstattung : Je hoher der Feuerversicherungswert pro Quadratmeter Wohnfliche, desto
hisher ist der Quadratmeterpreis.

- Lagequalitiit : Je besser die Lage, desto hher ist der Quadratmeterpreis.

EXPERTENINFO : Quadratmeterpreis von Einfamilienhéiusern

Datenbasis : 336 Verkiufe von freistehenden Einfamilienhéusern ohne gewerblichem
Anteil aus dem Jahr 1996, keine Erbbaurechte, keine Reihenhiiuser,
keine halben Doppelhiuser, keine groieren Bauschiden.

EinfluBgriben:

RWO2 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir freistehende Einfamilienhéuser,
Grundstiicksgrobe 1000 m?

WFL = Gesamtwohnfliche

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

Alter = Kaufjahr - Baujahr

FVW/WFL = Feuerversicherungswert 1914
dividiert durch diec Wohnfliche

Zielgrofe : GF = Gebéudefaktor
= Kaufpreis / Wohnfliche

GF[DM/m?] =2268  +0,5823 * BOWE/WFL [ DM/m* ]
-11,38 * Alter [ Jahre ]
+ 2,89 *FVW/WFL [ M/m?]
+ 1,488 *RW92

Objekte des gehobenen Bedarfs ( Sachwert iiber 1.200.000 DM ):
Zuschlag von 380 DM/m? auf den nach obiger Formel ermittelten Quadratmeterpreis

Objekte des Niedrigpreisseements ( Sachwert unter 400.000 DM ):
Zuschlag von 361 DM/m? auf den nach obiger Formel ermittelten Quadratmeterpreis
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3.2.6 Verhiiltnis des Kaufpreises zum Sachwert

Eine Analyse der Kaufpreise von Reihenhiusern des Jahres 1996 hat gezeigt, dass ein durch-
schnittliches Einfamilienhaus rd. 11 % unter dem Sachwert gehandelt wird.

Die Hishe des Abschlages vom Sachwert ist von folgenden EinfluBgriBen abhiingig:

- Wohnfldche : Je griber die Wohnfliche, desto geringer ist der Abschlag vom
Sachwert.

- Sachwerthéhe: Je hiher der Sachwert, desto groBer ist der Abschlag vom Sachwert.

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

- Datum: Je spiiter der Verkauf, desto groBer ist der Abschlag vom Sachwert.

EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert von Reihenhiiusern

Datenbasis: 221 Verkiufe von Mittel- und Endreihenhiiuser aus dem Jahr 1996, keine Erb-
baurechte, keine grilleren Bauschiden.

Sachwertdefinition:
Gebiéiudesachwert = Feuerversicherungswert 1914
* Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR (max 7C %)
- Bauschiiden (pauschal 3 % des Neubauwertes)
Wert der Aussenanlagen
= pauschal ( 643 M + 0,0168 * FV-Wert 1914) * Baupreisindex
Bodenwert
= Grundstiicksfliche * aktualisierter Bodenrichtwert
Marktanpassungsfaktor:
Kaufpreis / Sachwert [ % ]
= (73,73 +0,2832 * Wohnfliiche [ m® ]
-0,0924 * Sachwert [ 1000 DM ]
+0,0611 * Bodenrichtwert 92 fiir 300 m’-Grundstiicke [DM/m?] )
* Zeitfaktor
1. Quartal 1996 = 1,026
2. Quartal 1996 = 1,022
3. Quartal 1996 = 1,000
4. Quartal 1996 = 0,968
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Eine Analyse der Kaufpreise freistehender Einfamilienhiiuser des Jahres 1996 hat gezeigt,
dass ein durchschnittliches Einfamilienhaus rd. 19 % unter dem Sachwert gehandelt wird.

Die Hohe des Abschlages vom Sachwert ist von folgenden EinfluBgréBen abhingig:

- Wohnfliche : Je gréBer die Wohnfliche, desto geringer ist der Abschlag vom
Sachwert.

- Sachwerthihe: Je hoher der Sachwert, desto griiBer ist der Abschlag vom Sachwert.

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

- Alter: Je dlter das Gebiude, desto geringer ist der Abschlag vom Sachwert.

EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert von Einfamilienhiusern

Datenbasis: 336 Verkiufe von freistehenden Einfamilienhiiusern ohne gewerblichen An-
teil aus dem Jahr 1996, keine Erbbaurechte, keine Reihenhiiuser, keine halben
Doppelhiiuser, keine griBeren Bauschiden.

Sachwertdefinition:
Gebiiudesachwert = Feverversicherungswert 1914
* Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR (max 70 %)
- Bauschiiden (pauschal 3 % des Neubauwertes)
Wert der Aussenanlagen
= pauschal ( 643 M + 0,0168 * FV-Wert 1914) * Baupreisindex
Bodenwert
= Grundstiicksfliche * aktualisierter Bodenrichtwert
Marktanpassungsfaktor:
Kaufpreis / Sachwert [ % ]
= 63,02 +0,1964  * Wohnfliiche [ m” ]
-0,0430  * Sachwert [ 1000 DM ]
+0,0393  * Bodenrichtwert 94 fiir 1000 m*-Grundstiicke [DM/m’]
+0,198  * Alter [Jahre ]

Objekte des gehobenen Bedarfs (Sachwert iiber 1.200.000 DM):
Zuschlag von 11,5 %- Punkten auf den nach obiger Formel ermittelten Marktanpassungs-
faktor

Obijekte des Niedrigpreissegments ( Sachwert unter 400.000 DM ):
Zuschlag von 16,9 %-Punkten auf den nach obiger Formel ermittelten Marktanpassungs-

faktor
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Preisindex von freistehenden Einfamilienhdusern
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3.3 Mehrfamilienhiiuser

3.3.1 Vertragszahlen
3.3.2 Fliichenumsaiz
3.3.3 Geldumsatz

Der Umsatz von Mehrfamilienhiusern wurde 1996 gepriigt durch den Verkauf eines grolien
Grundstiickspaketes der Freien und Hansestadt Hamburg an stadteigene Wohnungsunterneh-
men. Dieses Geschiift macht fast die Hilfte des Jahresumsatzes aus. Ohne dieses Geschiift
gingen die Umsiitze 1996 im gesamten Stadigebiet zuriick. Auch 1997 setzte sich diese Ab-

wirtsentwicklung weiter fort.

Vertragszahlen von Mehrfamilienhdusern
i m
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200
0
1891 1892 1993 1994 1885 1986 1997

1998 1999 2000
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Fldichenumsatz von Mehrtamilienh&usern (in 1.000 m?)
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Dic Zahlen des Jahres 1996 enthalten nicht die Verkiufe der Freien und Hansestadt Hamburg

an ihre stadteigenen Wohnungsunternehmen.
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3.3.4 Preise pro Quadratmeter Wohnfliche

Die Preisiibersichten auf den Seiten 50 - 55 sind nach Lage- und Baualtersklassen gegliedert.
Die Zuordnung der Kauffiille zu den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert
bestimmt.

EXPERTENINFO : Lageklassen fiir Mehrfamilienhiiuser

Die in den Tabellen auf Seite 50,51,54 und 55 angefiihrten Lageklassen sind nach den Bo-
denrichtwerten fiir mit einer GFZ86 von 1,0 bebaubaren Mehrfamilienhausbaupliitzen zum
Stand 31.12.1992 abgegrenzt:

schlechte Lage: bis 360 DM/m’
miBige Lage: iiber 360 DM/m* bis 500 DM/m*
mittlere Lage: iiber 500 DM/m® bis 750 DM/m’
gute Lage:  iiber 750 DM/m? bis 1200 DM/m’

bevorzugte Lage:iiber 1200 DM/m’




-49 -

Mehrfamilienhiuser

Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche

1996 1997
Kaufpreis / Wohnfléiche Kaufpreis / Wohnfliche
DM/ m? DM / m?
mit ohne mit mit ohne mit
Bau- sozialer | Teilungs- | Teilungs- | sozialer | Teilungs- | Teilungs-
jahre Bindung | absicht absicht Bindung | absicht absicht
Minimum 638 1.238 ] 778 1.031
bis |[Maximum 6.421 6.897 4.198 2.541
1919 | Mittelwert 2.067 2.255 2.126 1.962
Anzahl 87 27 40 5
Minimum 1.152 1.643 312
1920 |Maximum 4.013 2.087 2926
bis |Mittelwert 2.056 1.81 1.726
1939 | Anzahl 24 :I’ 12
Minimum 585 1.165
1940 | Maximum 2.920 4 286
bhis |Mittelwert 1.896 2,231
1952 | Anzahl 13 7
Minimum 1.240 1.935 1 160 1.971
1953 |Maximum 3.604 4.291] 2 569 3.940|
bis |Mittelwert 2.145 2. 2042 2.845
1959 | Anzahl 24 8 14 7
Minimum 1.121 1.121 1 568
1960 |Maximum 2274 2.951 3103
bhis |Mittelwert 1.702 2.123 2 366
1969 | Anzahl 5 22 7
Mimimum 2.208 1 485
1970 |Maximum 3.290 3 600
bis |Mittelwert 2.735 2399
1979 | Anzahl 5 6
Minimum 2.172 2239
1980 [Maximum 7.589 4376
bis |[Mittelwert 3.816 3155
1989 | Anzahl 4 3
Minimum
ab |Maximum
1990 |Mittelwert
Anzahl




- 50 -

Mehrfamilienhduser
Preise pro Quadratmeter Wohnfliche
1996
Kaufpreis / Wohnfliiche
DM / m?
Baujahre schlechte | “miiBige | mittlere gute | bevorzugte
Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum — 1.068 688 1.213 1.583
bis Maximum 3.390 6.421 6.897 5373
1919 |Mittelwert 1.920 1.888 2.550 3.733
Anzahl 18 66 20 7
Minimum 1.305 1.152 1.512
1920 |[Maximum 1.683 3.125 3.125
bis Mittelwert 1.548 1.907 2.150
1939 |Anzahl 4 15 4
Minimum 585
1940 |Maximum 2,920
bis Mittelwert 1.947
1952 Anzahl 14
Minimum 1.240 2262 2.558
1953 |[Maximum 3.604 3.125 4.291
bis Mittelwert 2.108 2.604 3.151
1959  |Anzahl 23 K. 3
Minimum 1.121 1.534
1960 |Maximum 2.951 2.768
bis Mittelwert 2.100 2.099
1969 |Anzahl 7 16
Minimum 2.209
1970 |Maximum 3.290
bis Mittelwert 2.684
1979 Anzahl 4
Minimum
1980 Maximum
bis Mittelwert
1989 |Anzahl
Minimum
ab Maximum
1990  |Mittelwert
Anzahl




Mehrfamilienhéiuser

Preise pro Quadratmeter Wohnfliche

1997
Kaufpreis / Wohnfliiche
DM / m?
Baujahre schlechte | miiBige mittlere gute bevorzugte
LaEe Lage La_ge LHE:: Lage
Minimum 1.031 778 1.988 3.582
bis Maximum 3.333 3.670 3.219 4.198
1919  |[Mittelwert 1.815 2.015 2.554 3.840
Anzahl 17 21 6 3
Minimum 8312 1.306
1920 |[Maximum 2.190 2,926
bis Mittelwert 1.609 1.916
1939  |Anzahl 8 6
Minimum 1.165
1940 |Maximum 4.286
bis Mittelwert 2.415
1952 Anzahl 7
Minimum 1.631 1.160 2069
1953 |Maximum 2.400 3.394 2.753
bis Mittelwert 2.122 2.201 2325
1959 | Anzahl 4 14 3
Minimum 2.025
1960 |Maximum 3.103
bis Mittelwert 2.499
1969 Anzahl 6
Minimum 1.485
1970 Maximum 2.378
bis Mittelwert 2.045
1979  |Anzahl 3
Minimum
1980 [Maximum
bis Mittelwert
1989 Anzahl
Minimum
ab Maximum
1990  |Mittelwert
Anzahl
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Eine Untersuchung der Verkiiufe von Mehrfamilienhiiusern des Jahres 1995 hat ergeben, dass
das Verhiltmis Kaufpreis / Wohnfliiche (Quadratmeterpreis) von folgenden EinfluBgrBen ab-

hingig ist:

- Mietniveau : Je hoher die Miete relativ zum Mietenspiegel, desto héher ist der
Quadratmeterpreis.

- Lagequalitit : Je besser die Lage, desto hther ist der Quadratmeterpreis.

- Bebauungsdichte : Je hoher die Geschossflichenzahl, desto geringer ist der
Quadratmeterpreis

Bei unterstellten Micten in der Hohe des mit +1 % pro Quartal aktualisierten Mietenspiegel-
mittelwertes ergaben sich 1995 etwa folgende Quadratmeterpreise :

BAUJAHRE
bis 1919 | 1920 - 1949 1950 1960 1970 1980 1990
RW92 KPR/Wofl | KPR/Wofl | KPR/Wofl | KPR/Wofl | KPR/Wofl | KPR/Wofl | KPR/Wofl
[DM/m?] | [DM/m?] | [DM/m*] | [DM/m?] | [DM/m®] | [DM/m?] | [ DM/m? ] | [ DM/m?
HH 1.525 1.472 1.746 1.972 2.198 2.424 2.650
604 1.200 1696 1.909 2134 2.360 2.586 2.812
800 2.276 1.920 2.071 2297 2.522 2.748 2974
LMW 2.651 2.144 2233 2.459 2.685 2,910 3.136
1L.200 3.026 2.368 2,395 2.621 2.847 3.073 3.298
L4 3.401 2.592 2.557 2,783 3.009 3.235 3.461
1.600 3776 2.816 2,720 2.946 3171 3.397 3.623

EXPERTENINFO : Quadratmeterpreis von Mehrfamilienhiusern

Datenbasis : 83 Verkiinfe von Mehrfamilienhiusern ohne gewerblichem Anteil aus dem Jahr 1995, kei-
ne Erbbaurechte.
EinfluBgraBen:
NEM/Msp = Nettokaltmiete dividiert durch die aktualisierte Mietenspiegelmiete
RWa2 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir MFH, GFZE6 1,0
GFZ86 = Geschossfliichenzahl 86
Alter = Kaufjahr - Baujahr
Lielgriie : GF = Gebindefakior

= Kaufpreis / Wohnfliiche

Baujahre bis 1919 :

GF [ DM/m" | =-143 +1145 * NKM/Msp
+ 1,876 * RW92 [ DM/m? |
- 151,4 * GFZ86

Baujahre 1920 -1949 :

GF [ DM/m" | = 94 4+ 93] * NKM/Msp
+1,120 * RW92 [ DM/m? |

Baujahre ab 1950 ;

GF | DM/m® ] =1764 +674 * NKM/Msp
+0,811 * RW92 [ DM/m? |
- 22,58 = Alter [ Jahre |
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Mehrfamilienhiiuser

Verhiiltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete

1996

Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete

1997

Kaufpreis / Jahresnettokalimiete

mit ohne mit mit ohne mit
Bau- sozialer | Teilungs- | Teilungs- || sozialer | Teilungs- | Teilungs-
jahre Bindung absicht absicht Bindung absicht absicht
Minimum 6.5 9,2 2.3 8,5
bis |Maximum i6u 64,8 30.8 17,9
1919 |[Mittelwert 15,9 17,2 16,5 13,5
Anzahl 79 26 40 5
Minimum 8.7 13,4 7.8
1920 |[Maximum il.6 143 20,6
bis |Mittelwert 15,5 13,9 14.4
1939 | Anzahl 22 3 12
Minimum 5.4 11,8
1940 [Maximum 294 295
bis |Mittelwert 154 17,3
1952 |Anzahl 13 7
Minimum 6,4 13,7 11,2 12,8
1953 |Maximum 23.3 322 23,6 279
bis [Mittelwert 15,9 19,8 15,5 22,1
1959 |Anzahl 23 8 14 7
Minimum 15,8 9.0 13,7 14,0
1960 (Maximum 22,7 25,1 17,6 25,8
bis |Mittelwert 19,1 16,8 15,8 17,5
1969 |Anzahl 3 22 3 7
Minimum 12.7 11,2
1970 IMaximum 19,9 21,7
bis |Mittelwert 16,3 16,0
1979 |Anzahl 5 6
Minimum 15,6 17.6
1980 (Maximum 18,9 29.6
bis [Mittelwert 17,7 24.1
1989 |Anzahl 3 3
Minimum
ab [Maximum
1990 [Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhiiuser

Verhiiltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete

1996

Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete

Baujahre schlechte | mibBige mittlere gute bevorzugte
Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 11,3 7.9 12,5 14,6
bis |[Maximum 36,2 25,7 64,8 36,9
1919 |Mittelwert 16,0 14,6 20,1 224
Anzahl 17 59 20 6
Minimum 12,3 8,7 14,0
1920 |[Maximum 14,9 22.6 17,0
bis  |Mittelwert 13,5 14,9 15,2
1939 |Anzahl 4 14 4
Minimum 5.4
1940 |Maximum 294
bhis |Mittelwert 15,5
1952 | Anzahl 14
Minimum 6,4 16,8 15,9
1953 [Maximum 32,2 20,1 20,6
bis  |Mittelwert 16,8 18,2 18,4
1959 |Anzahl 23 3 3
Minimum 9.0 10.4
1960 [Maximum 227 25,1
bis |Mittelwert 13,2 17,9
1969 |[Anzahl 7 17
Minimum 12.7
1970 |[Maximum 16,4
his Mittelwert 14,5
1979 |Anzahl 4
Minimum
1980 |Maximum
bis |Mittelwert
1989 |Anzahl
Minimum
ab Maximum
1990 |Mittelwert
Anzahl
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Mehrfamilienhiiuser

Verhiiltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete

1997

Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete

Baujahre schlechte | miiBige | mittlere gute | bevorzugte
Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 8.5 83 13,5 15,0
bis |Maximum 20,3 33,7 37,0 39,8
1919 |Mittelwert 13,1 15,4 21,0 293
Anzahl 17 21 6 3
Minimum 7.8 11,6
1920 |Maximum 18,0 20,6
bis  |Mittelwert 13,2 154
1939 |[Anzahl 8 6
Minimum 13,6
1940 |Maximum 29.5
bis  |Mittelwert 17,9
1952 |Anzahl 7
Minimum 12,5 11,2 15,9
1953 |Maximum 21,3 27,9 23,9
bis  |Mittelwert 16,0 17,7 19,1
1959 |Anzahl 4 14 3
Minimum 14,0
1960 |[Maximum 25,8
bis Mittelwert 17,0
1969 |Anzahl 6
Minimum 11,2
1970 |Maximum 14,0
bis |Mittelwert 12,1
1979 |Anzahl 3
Minimum
1980 |Maximum
bis  |Mittelwert
1989 [Anzahl
Minimum
ab Maximum
1990 |Mittelwert

Anzahl




o

Eine Untersuchung der Mehrfamilienhausverkiiufe des Jahres 1995 hat ergeben, dass das Ver-
héltnis Kaufpreis/Jahresnettokaltmiete (Ertragsfaktor) von folgenden EinfluBgréBen abhingig

ist:

- Lagequalitiit : Je besser die Lage, desto groBer ist der Ertragsfaktor.

hoher die Mieten, desto kleiner ist der Ertragsfaktor.
- Bebauungsdichte: Je hisher die Geschossfliichenzahl, desto geringer der Ertragsfaktor
(nur bei Altbauten aus der Zeit um 1900).

Bei unterstellten Mieten in Hohe des Mietenspiegelmittelwertes und einer Geschossflichen-
zahl von 1,5 ergeben sich etwa folgende Ertragsfaktoren :

Baujahre

RW92 (*) bis 1919 1920 bis 1949 | 1950 bis 1992
[ DM/m? ] EF EF EF
400 123 14,3 15,1
600 14,8 16,5 17,0
800 17,3 18,7 18,9
1.000 19.9 20,8 20,8
1.200 224 23,0 22,6
1.400 25,0 25,2 24,5
1.600 27,5 27,3 26,4

(*) RW92 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir Geschosswohnungsbau mit GFZ85 1,0
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EXPERTENINFO : Ertragsfaktor fiir Mehrfamilienhéuser

Datenbasis: 37 + 11 + 37 = 85 Verkiiufe von Mehrfamilienhdusern ohne gewerblichem
Anteil aus dem Jahr 1995, keine Erbbaurechte, kein sozialer Wohnungsbau.

EinfluBgroben:
RW92 = Bodenrichtwert zum 31,12.1992 fiir Geschosswohnungsbau mit GFZ86
1,0
NEM/Msp = Verhiiltnis der tatséchlichen Nettokaltmiete zum aktualisierten
Mietenspiegelmittelwert (Aktualisierungszuschlag 1 % pro Quartal)
GFZ86 = Geschossflichenzal 86

ZielgroBe: ER = Ertragsfaktor
= Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete

Baujahre bis 1919 :

EF = 15,26 + 1,271 * RW92 [DM/m* ]/ 100
- 6,492 * NKM/Msp
- 1,060 * GFZ86

Baujah -49:
EF = 14,59 + 1,085 * RW92 [DM/m” ] / 100
- 4,611 * NKM/Msp

Baujahre ab 1950 :
EF = 34,34 + 0,935 * RW92 [Dhﬂmz] /100
- 22,937 * NKM/Msp
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3.3.6 Liegenschafiszinssiize

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird (§ 11 Abs. 1 WertV). Er entspricht etwa der Durch-
schnitts-Rendite eines voll eigenfinanzierten Anlageobjektes vor Steuern und ohne Beriick-
sichtigung einer Wertsteigerung. Er ist mit den iiblichen Kapitalmarktzinssiitzen kaum zu ver-
gleichen und dient hauptsiichlich als Rechen-Parameter in der Grundstiickswertermittlung, um
im Ertragswertverfahren marktkonforme Verkehrswerte zu ermitteln.

Eine Untersuchung ergab, dass auf den Liegenschaftszins im allgemeinen die gleichen Ein-
fluBfaktoren wie auf den Ertragsfaktor wirken, nur mit umgekehrtem Vorzeichen (siche dazu

die Ausfiihrungen auf den vorhergehenden Seiten).

Bei unterstellten Mieten in Hohe des Mietenspiegelmittelwertes und einer ObjektgriiBe von
800 m* Wohnfléiche ergeben sich etwa folgende Liegenschaftszinssiitze:

Liegenschaftszinssétze fiir Mehrfamilienhiuser 1995

RW92 Baujahre
(*) bis 1919 1920 - 1949 1930 - 1992
400 4.8 3.9 4,0
600 4.1 3.2 3.9
800 34 2.5 3.9
1000 2,8 1,8 3.8

(*) RW 92 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir Geschosswohnungsbau mit GFZ86 1,0
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EXPERTENINFO : Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhéuser

Datenbasis : siehe Ertragsfaktoren

Ertragswertmodell :
Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

: 7 % der Bruttokaltmiete
: 2 % der Nettokaltmiete

Umlageausfallwagnis : 2 % der Betriebskosten
Restnutzungsdaver  : 100 Jahre - Lebensalter (mindestens aber 35 Jzhre)
Instandhaltungskosten : siehe folgendes EXPERTENINFO
Mieten : tatséichliche Mieten zum Kaufzeitpunkt
Einflulgrofen:

RWa2 = Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir Geschosswohnungsbau

mit GFZ86 1,0 [ DM/m’]
NEKM/Msp = Verhiiltnis der tatsiichlichen Nettokaltmiete zum akualisierten
Mietenspiegelmittelwert (Aktualisierungszuschlag = % pro Quartal)

Zielgribe : LI = Liegenschaftszinssatz [ %]

Baujahre bis 1919 ;
LI = 3,366- 0,3456
+ 2.8504

Baujahre 1920 - 49 :
LI=2,144- 0,3555
+ 3,1883

Baujahre ab 1950 ;
LI=1,2981-0,0265
+2,7919

* RW92 [ DM/m*] / 100
* NEM/Msp

* RW92 [ DM/m?] / 100
* NKM/Msp

* RW92 [ DM/m?] / 100
* NKM/Msp
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EXPERTENINFO : Instandhaltungskosten

Eine Analyse der Instandhaltungskosten nach der 11 Bcrechnungsvemdﬁung (IL. BV) in den
10 Fassungen von 1950 bis 1992 hat zu folgendem Instandhaltungskostenmodell gefiihrt:

aktuelle Instandhaltungskosten ( DM pro m* Wil. und Jahr)
=031 M 1913 x Altersfaktor (bezogen auf Neubau = 100 %)
+ 0,07 M 1913, wenn Bad vorhanden
+ 0,06 M 1913, wenn Zentrall/Etagenheizung vorhanden
+ 0,04 M 1913, wenn Fernheizung/Elektrotfen vorhanden
+ 0,05 M 1913, wenn Lift vorhanden
+ 0,08 M 1913, wenn Mieter nicht kleinere Instandhaltungskosten iibernimmit
* Baukostenindex (Hamburg, Wohngebiiude insgesamt)

Auberdem werden noch folgende Modifikationen vorgenommen:

- 0,06 M 1913, wenn keine Heizung vorhanden oder im Mietereigentum

+ 0,12 M 1913, wenn Klimaanlage vorhanden

- 0,02 M 1913 fiir jede Hausseite, die verklinkert oder in voller Héhe am Nachbarge-
biude angebaut ist

Der , Altersfaktor™ fiir die aktuellen Instandhaltungskosten
folgt der Formel FA =3 - 2 * (RND/100)*
Bei der Ertragswertermittlung sind jedoch nicht nur die aktuellen Instandhaltungskosten zu

beriicksichtigen, sondern es muss auch einkalkuliert werden, dass die Instandhaltungsko-
sten mil zunehmenden Alter bzw. verminderter Restnutzungsdauer steigen.

Die nachhaltigen in einer Ertragswertberechnung einzusetzenden Instandhaltungskosten
sind aus den aktuellen Instandhaltungskosten nach der Barwertmethode mit einem Liegen-
schaftssatz von p = 5 % abgeleitet worden.

Bei der Ertragswertermittlung ist entsprechend die o.g. Formel mit tabellierten Altersfakto-
ren FB zu verwenden i

"RND 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
(Jahre)

FB | 3,00 (299 | 298 (295 289 (279 |[264 |244 | 216 | 1,80
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3.4 Biiro- und Geschiiftshiiuser

3.4.1 Vertragszahlen
3.4.2 Flichenumsatz
3.4.3 Geldumsatz

Die Zahl der verkauften Biiro- und Geschiifishiiuser ist 1997 erkennbar zuriickgegangen. Da-
bei stieg der Geldumsatz jedoch auf fast das Doppelte.

Vertragszahlen von Biiro- und Geschéftshduser

160
e 124 12 4y
120 111
100
80
60
40
20
0
1991 1982 1993 1994 1995 1996 1997 19898 1999 2000
Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
15%
12%
8%
6%
0t
= =
3% .
-6% e 1% |:|
-{ﬁ -8%
-15%

1991 1982 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1809 2000
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1995 19946 1997 1995 1996 1997
Mitte Wandshek
Hamgurg- Alistad 5 8 [ Ellbek 1 4 2
Meusiade 13 4 11 Wandsbek 3 7 2
St Pauli 4 9 4 Marienthal 0 2 2
51 Georg 5 5 3 Jenfeld 0 1 3
Hommerbrook 2 2 0 “Tonndorf 2 1 I
Bospfelde 2 (1] 2 Farmsen-Berne 1 (1] 0
Hamm-Mite V] 2 1] Steilshoop 0 0 1
Hamm-5id ] 2 0 Bramfeld 1 2 2
Hom 2 i 0 Poppenbilite] 1 ] 3
Billstedi 3 2 3 Hummelshiittel 2 0 1
Billbrook 1] 0 1 Rahlsteds 4 4 2
Rothenbarrgsort 1] 3 2 Sunin 15 21 19
Veddel ] 1 0
Finkenwender 2 1 1
“Summme EL] 40 EE)
_—————— Bnraednrl'
Altoma Lobbriigge 1 4 3
Altona-Alstadt 3 3 7 Bergedor! 1 5 3
Altoara-MNord 5 2 1 Kirchwerder 2 0 ]
Ottensen 5 1 2 Nevengamme 0 0 1
Buhrenfeld 1 2 3 Allermdihe 1 0 1]
Girol Flofthek [i] i} 2 Maoorflest 1 0 0
Othmarschen 1 2 0 Jumme 3 2 5
Larup 0 2 0
Orsdorf 1 | 0 Harburg
Iserbrook i} 0 2 Harburg 5 ¥ 1
Mienstedten | | 0 MNeuland 1 0 0
Blankenese 1 2 2 Wilstor! 1 1] 0
Rissen 3 0 0 Marmistorf 1 [i] 1
Surmme 21 16 19 EiBlendorf i} 1 0
- Heimfeld 1 0 1
Einmbiittel Wilhelmsburg f 0 4
Eimshiine] 1 3 2 Meugraben-Fischbek 1 1 i
Rotherbaum 4 2 2 MNeuenfelde | 1] ]
Harvestehude o 1 1 Cranz 1] 1 0
Hobeluft-West o 0 0 Bumme 7 5 3
Lokstedt 2 0 0 s
Nicndorf 3 2 3 Hamburg 1995 1996 1997
e r & & gesamt: 122 121 11
%ﬁm 14 12 11
Nord
Eppendart i 3 0 Ranglisie 1995 Ranglisie 1996 Rangliste 1997
Hohelufi-Ost ] 1] 2
Grofl Borstel 1 1 | 1. Meustadi 13 1. St Pauli 9 1. Feustade 11
Alsterdord ] 3 0 I Wilhelmsburg 6 2. Hamburg-Alstadt & 2. Altona-Altstadt 7
Winterhude 4 1 0 3 Hamburg-Alistwdi 3 3. Wandshek 7 3. Hamburg-Alistadi f
Uhibenharst 0 1] 4 5t. Georg 5 4. 5t Georg 5 4. 5. Puuli +
Hobenfckde 0 1 1] Alrona-Mord 5 Bergedor 5 Dhlenbsorst +
Barmbek-Siid 4 4 2 Ontensen 5 . Neustadi 4 ‘Wilhelmshurg 4
Dulsherg i 0 0 Harburg 5 Barmbek-5iid 4 7. 5L Georg 3
Ohlscdorf o L] 1 £. St Pauli 4 Eilbek 4 Eilkstedt 3
Fuhlsbiittel 1] 3 2 Ratherbaum 4 Rahlstedt 4 EBahrenfeld 3
Eﬂ‘ﬂ 0 2 2 Wimerhude 4 Lohbrilgge 4 Hiendorf 3
11 15 14 Barmbek-50d 4 Srellingen k]
Rahlsteds 4 Jenfeld 3
Foppenhiiticl 3
Lohbriigge i
Lergedar k]



3.4.4 Preise pro Quadratmeter Wohn- / Nutzfliche

Biiro- und Geschiiftshiuser
Preise pro Quadratmeter Wohn- Nutzfliiche ( Gesamt )

1996 1997
Kaufpreis/Wohn- Kaufpreis/Wohn-
Nutzfléiche Nutzfliiche
DM / m? DM / m?
Minimum 481 684
Biiro- und Geschiiftshiiuser [Maximum 7.667 15.855
insgesamt Mittelwert 3.253 3.475
Anzahl 79 68
Minimum 2374
Geschiiftshiuser Maximum 3.750
und Liiden Mittelwert 3.011
Anzahl 8
Minimum 1.182 1.447
Biirohéiuser Maximum 6.528 9.976
Mittelwert 3.423 3.286
Anzahl 9 11
Minimum 2,671 3.338
gemischte Biiro- und Maximum 7.198 15.855
Geschiiftshiuser Mittelwert 4.599 7.603
Anzahl 8 7
Minimum 764 684
gemischte Wohn-,Biiro- |[Maximum 7.667 8.393
und Geschiiftshiiuser Mittelwert 2.935 2.898
Anzahl 53 41
Minimum 481
Hotels, Gasstiitten und Maximum 7.202
andere Beherbergungen |Mittelwert 4.126
Anzahl 7
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Biiro- und Geschiiftshiinser
Preise pro Quadratmeter Wohn- Nutzfliche ( Innenstadt )

1996 1997
Kaufpreis/Wohn- Kaufpreis/Wohn-
Nutzfliiche Nutzfliiche
DM / m? DM / m?
Minimum 2.478 3.300
Biiro- und Geschiiftshiiuser [Maximum 7.202 15.855
insgesamt Mittelwert 4.237 7.061
Anzahl 10 13
Minimum
Geschiiftshauser Maximum
und Liiden Mittelwert
Anzahl
Minimum 3.300
Biirohiiuser Maximum 9.976
Mittelwert 5.362
Anzahl 4
Minimum 2.671 3.338
gemischte Biiro- und Maximum 7.198 15.855
Geschiiftshiiuser Mittelwert 4,345 8.869
Anzahl 5 5
Minimum 2.478 4914
gemischte Wohn-,Biiro-  |Maximum 5.219 8.399
und Geschiiftshéiuser Mittelwert 3.568 6.501
Anzahl 3 4
Minimum
Hotels, Gasstiitten und Maximum
andere Beherbergungen |Mittelwert
Anzahl




3.4.5 Ertragsfaktoren

Biiro- und Geschiiftshiinser

Ertragsfaktoren - Hamburg ( Gesamt )

1996 1997
Kaufpreis/Wohn- Kaufpreis/Wohn-
Nutzfliiche Nutzfliche
DM / m? DM / m?
Minimum 4,7 6,8
Biiro- und Geschiiftshiiuser |Maximum 36,6 31,3
insgesamt Mittelwert 14,7 14,5
Anzahl 64 60
Minimum 10,5 9.7
Geschiiftshiiuser Maximum 12,3 31,3
und Liiden Mittelwert 11,5 13,8
Anzahl 3 8
Minimum 9.1 9.3
Biirohiiuser Maximum 27,3 16,4
Mittelwert 15,8 13,0
Anzahl 7 7
Minimum 10,7 11,8
gemischte Biiro- und Maximum 36.6 20,6
Geschiiftshiiuser Mittelwert 18,8 16,9
Anzahl 7 7
Minimum 4,7 6,8
gemischte Wohn-,Biiro- Maximum 29.8 30,6
und Geschiiftshiuser Mittelwert 14,3 14,3
Anzahl 44 39
Minimum 8.1
Hotels, Gasstitten und Maximum 17,3
andere Beherbergungen |Mittelwert 11,8
Anzahl 3
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Biiro- und Geschiiftshiiuser
Ertragsfaktoren - Hamburg ( Innenstadt )

1996 1997
Kaufpreis/Wohn- Kaufpreis/Wohn-
Nutzfliiche Nutzfliiche
DM / m? DM/ m?
Minimum 10,7 11,8
Biiro- und Geschiiltshiiuser |Maximum 28.2 20,6
insgesamt Mittelwert 15,5 16,5
Anzahl 8 10}
Minimum
Geschiiftshiuser Maximum
und Liden Mittelwert
Anzahl
Minimum
Biirohiiuser Maximum
Mittelwert
Anzahl
Minimum 10,7 11,8
gemischte Biiro- und Maximum 17,0 20,6
Geschiiftshiuser Mittelwert 13,0 17,7
Anzahl 4 5
Minimum 14,0
gemischte Wohn-Biiro- |Maximum 17,8
und Geschiiftshiiuser Mittelwert 15,7
Anzahl 4
Minimum
Hotels, Gasstiitten und Maximum
andere Beherbergungen  |Mittelwert
Anzahl




- 68 -



- 69 -

3.5 Lager - und Produktionsgebiiude

3.5.1 Vertragszahlen
3.5.2 Fliichenumsaiz
31.5.3 Geldumsatz

Dieser Abschnitt befafit sich mit Gewerbegrundstiicken, die nicht hauptsiichlich als Biiro oder
Laden genutzt werden, sondern iiberwiegend mit Industrie- und Lagerbauten sowie Werkstiit-

ten und iihnlichen Gebiuden bebaut sind. Die Umsatzzahlen wiesen 1997 erneut nach oben

und bestiitigten den Vorjahrestrend.

Vertragszahlen von Lager- und Produktionsgebduden
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Flaichenumsatz von Lager- und Produktionsgebauden (in 1.000 m?)
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Verteilung der Verkiiufe von Lager- und Produktionspebiiuden auf die einzelnen Staditeile
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Rangliste 1995

. Veddel

Bahrenfeld

. Billbrook

Seellingen
Wilhelmsburg

. Rahlstedt

Rerpedorf
Allermihe
Sinstorf

St. Georg
Hammerhrook
Borgfelde
Hamm-5Sid
Billstedt

4
4
3
3
3
2
2
2
1
1
1
1
|
1

1995 1996 1997
Bergedor?
Lohbrigge 0 1 0
Bergedor! 2 2 2
Moorfleet 0 0 |
Curslack 0 2 1
Kirchwesder 0 1 1
Adlermidhe 2 1 1
Billwerder i 1 i
Surmme 4 8 ]
Harburg
Harburg i 0 I
Meuland i | 2
Wilstor! 0 0 i
Sinstorf 2 0 2
Mosrbazrg i 0 1
Heimfeld 1 | 0
Wilhelmsbiurg 3 L 3
Hausbruch 0 1 [i]
Meugraben-Fizchbek 1 2 o
Meuenfelde 1 1 |
Summe 8 12 10
Hamburg 1995 1996 1997
gesami: 39 55 59
Rangliste 1996 Rangliste 1997
1. Wilhelmsburg 6 1, Balbrook 10
2. Tonndord 5 2, Rothenburgsort 3
3. Billbrock 4 Viddel 3
Rothenburgsort 4 Hi hek 3
5. Wandsbek 3 Rahlstedt E)
6. Hammerbrook 2 Wilbelmsburg 3
Hamm-S{d 2 7. Bshrenfeld 2
Billsted: 3 Heheloft_West 2
Niendorf z 51 Pauli 2
Stellingen Z MNendorf 2
Bergedorf 2 Rermbek-5id 2
Curslack 2 Tenndosf 2
Neugraben-Fischt 2 Bergedorf 2
14. Hamm-Nord 1 Meuland 2
Siastorf 2
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3.5.4 Preise pro Quadratmeter Nutzfliiche

Eine Untersuchung der Verkiiufe von mit Lager- und Produktionsgebiiuden bebauten Grund-
stiicken aus den Jahren 1991 - 1995 hat ergeben, dass das Verhiiltnis Kaufpreis / Nutzfliche
(Gebiudefaktor) von folgenden EinfluBgrofen abhiingig ist:

- Bodenwert : Je hoher der Bodenwert pro Quadratmeter Nutzfliiche, desto hiher ist der
Gebiiudefaktor.

- Vertragsdatum : Je jiinger der Verkauf, desto hisher ist der Gebiiudefaktor. Dariiber hinaus
miissen noch je nach Vertragsjahr Zu- oder Abschliige vorgenommen werden.

- GriBe : Je grisBer das Objekt, desto geringer ist der Gebiudefaktor.

- Alter: Je dlter das Gebiude, desto geringer ist der Gebiiudefaktor.

Fiir ein durchschnittliches Objekt (Alter 18 Jahre, Grie 2.800 m® Nutzfliche, Bodenwert
400 DM/m”* Nutzfliiche) ergaben sich folgende Werte:

Jahr | Kaufpreis pro m” Nutzfliche
1991 | 1160
1992 | 1600
1993 |1710
1994 |1550
1995 |[1280
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EXPERTENINFO : Quadratmeterpreis von Gewerbeobjekten

Datenbasis : 26 Verkiiufe von Lager- und Produktionsgebiiuden aus den Jahren 1991 - 1995,

keine Erbbaurechte
Einfluigrifen:
NFL = Gesamtnutzfliche
BOWE/NFL = aktueller Gesamtbodenwert des Grundstiicks dividiert durch die
Nutzfliche
Alter = Kaufjahr - Baujahr
Zielgrobe: GF = Gebiiudefaktor
= Kaufpreis / Nutzfliiche
GF [ DM/m’] =(1197 + 1,6973 * BOWE/WFL [ DM/m’]
- 0,073195 * NFL [ m’]
- 12,2357 * Alter [ Jahre] )
* Zeitfaktor (1991: 0,77
1992: 1,12
1993: 1,31
1994: 1,09
1995: 0,86 )

3.5.5 Verhdltnis des Kaufpreises zum Sachwert

Eine Kaufpreisanalyse von Lager- und Produktionsgebiuden hat gezeigt, dass ein durch-
schnittliches Gewerbeobjekt rd. 15 % unter dem Sachwert gehandelt wird.

Die Héhe des Abschlages vom Sachwert ist insbesondere von der Hohe des Sachwertes ab-
hiéingig: Je hoher der Sachwert, desto grisBer ist der Abschlag vom Sachwert. -

Der Marktanpassungsfaktor ist aber auch stark konjunkturabhiingig und auch noch altersab-
hiingig. Fiir Objekte mittleren Alters (13-24 Jahre) ergaben sich folgende Marktanpassungs-
faktoren:
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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
1992 111 106 101 96 91 86 76 66
1993 111 106 101 96 91 86 76 66
1994 120 114 109 104 99 93 83 72
1995 86 82 78 74 71 67 59 51

EXPERTENINFO : Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

Datenbasis: 26 Verkiufe von Lager- und Produktionsgebiuden
aus den Jahren 1991 - 19935, keine Erbbaurechie

Sachwertdefinition:
Gebiiudesachwert = Feuerversicherungswert 1914
* Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR
(max. 70 %) bei Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
- Bauschéden (pauschal 3 % des Neubauwertes)
Wert der AuBenanlagen
= pauschal (643 M + 0,0168 * FV-Wert 1914) * Baupreisindex
Bodenwert
= Grundstiicksfliche * 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 (1991: 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 Grundstiicksmarkt fiir Eigentumswohnungen ist, gemessen an der Anzahl der Verkiufe,
dominant, und der Anteil der Eigentumswohnungen an allen verkauften Objekten war bis zum
Hohepunkt 1993 stiindig gestiegen.

Mehr als jeder zweite Grundstiickskaufvertrag dokumentiert den Verkauf einer Eigentums-
wohnung. Allerdings ging die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen seit1994 deutlich
zuriick.

Insofern unterscheiden sich die Eigentumswohnungen von den Einfamilienhiusern, bei denen

es seit 1995 wieder deutliche Umsatzsteigerungen gab.
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4.2 Geldumsatz

Die angegebenen Zahlen sind vorliufige Werte. Sie wurden aus den ausgewerteten Vertriigen
auf die Gesamtzahl hochgerechnet.

Geldumsatz von Elgentumswohnungen (in Mio. DM)

1.
2.000 i Y,
1.500
1.000
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4.3 Gesamtkaufpreise

Die folgenden Zahlen geben die Mittelwerte der in den jeweiligen Jahren verkauften Eigen-
tumswohnungen an, soweit sie bisher ausgewertet wurden.

Gesamtkaufpreise von Eigentumswohnungen
Jahr | Gesamtkaufpreis | Baujahr | Wohnfliche | Quadratmeterpreis | GroBe der Stichprobe
in DM in m? in DM Anzahl
1991 184.000 1958 63 2.832 299
1992 272.000 1965 70 3.687 877
1993 264.000 1956 67 3.763 1.222
1994 294.000 1958 68 4.151 2.370
1995 278.000 1959 68 3.899 2.630
1996 262.000 1954 67 3.749 2.500
1997 246.000 1958 68 3.466 846

4.4 Kaufpreise pro m* Wohnfliiche

Die folgenden Tabellen zeigen die Kaufpreise pro m* Wohnfliche fiir frei gelieferte Eigen-
tumswohnungen. Es erfolgte lediglich eine Differenzierung nach Lage und Baujahr, Weitere
objektspezifische Merkmale wie z.B. Wohnfliiche, Ausstattung usw. blieben unberiicksichtigt.
Die Preistibersichten sind nach Lage- und Baualtersklassen gegliedert. Die Zuordnung der
Kauffille zu den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert zum 31.12.1992 be-

stimmt,

EXPERTENINFO : Lageklassen fiir Eigentumswohnungen

Die in den Tabellen auf S. 78 und S. 79 angefiihrten Lageklassen sind nach den Bodenricht-
werten fiir mit einer GFZ von 1,0 bebaubaren Geschosswohnungsbauplitzen zum Stand
31.12.1992 abgegrenzt:

schlechte Lage : bis unter 360 DM/m’
miiBige 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*




i

Eigentumswohnungen

Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche

1996
Kaufpreis / Wohnfliiche
DM / m?
Baujahre schlechte | miiBige mittlere gute bevorzugte
Lage Lage Lage Lage LaEE
Minimum 1.500 1.500 1.000 1.000 2.526|
bis Maximum 4.138 6.100 5457 8.000 12.778
1919  |Mittelwert 2.670 3.449 3.506 4.291 5.623
Anzahl 6 31 222 110 39
Minimum 2.140 2.000 2.643 4.636
1920 |Maximum 3.426 6.872 4.545 4.900]
bis Mittelwert 2.669 3.435 3.732 4.804
1939 | Anzahl 7 30 8 3
Minimum 2.206 Q78 2.522
1940 |Maximum 4.333 5.480 4.950
bis Mittelwert 2.841 3.373 3.700
1952 Anzahl 4 29 9
Minimum 1.050 1.016 2.090 2.548
1953 Maximum 3.728 6.566 4412 9.083
bis Mittelwert 2964 3.177 3.586 4.983
1959 Anzahl 26 120 21 12
Minimum 1.778 2.082 1.000 1.750 3.520
1960 |[Maximum 4,106 4318 5.444 5612 6.500
bis Mittelwert 2.897 3.065 3.263 3.866 4.853
1969 |Anzahl 6 55 133 30 6
Minimum 2.200 1.029 2.979 1.243
1970 Maximum 4.375 6.786 5.644 8.065
bis Mittelwert 3.127 3.459 4.479 5.396
1979 | Anzahl 51 189 27 22
Minimum 2.563 2.083 3.456 4.264
1980 |Maximum 4.457 7.232 7.360 7.000
bis Mittelwert 3315 3.929 4.731 5.363
1989 |Anzahl 17 167 60 18
Minimum 4.156 5.375 1.567 3.188 5.183
ab Maximum 5.948 5912 7.980 9.231 11.560]
1990 | Mittelwert 5.225 5.712 4.995 5.895 7.059
Anzahl 3 4 329 67 23
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Eigentumswohnungen
Preise pro Quadratmeter Wohnfliiche
1997
Kaufpreis / Wohnfliiche
DM / m?
Baujahre schlechte | mibBige mittlere gute |bevorzugte
' Lage Lage Lage Lage Lage
Minimum 1.560 1.961 2.966 4.237
bis Maximum 4.798 4.881 5.102 5.714
1919 Mittelwert 3.563 3331 4.265 4.984
Anzahl 16 67 3 3
Minimum 2.500 1.839
1920 Maximum 4.211 4,881
bis Mittelwert 3.092 3.673
1939 Anzahl 13 3
Minimum 1.829 1.940
1940 |Maximum 3.698 4.030
bis Mittelwert 2.645 2.827
1952 |Anzahl 5 8
Minimum 2.308 2.500 1.804
1953 Maximum 2.833 3418 4.966
bis Mittelwert 2,534 2.914 3,109
1959 Anzahl 3 15 40
Minimum 1.250 2.039 1.338
1960 |Maximum 3.125 3.846 5.059
bis Mittelwert 2.571 2.937 3170
1969 |Anzahl 9 30 36
Minimum 2.284 2.128 3.390 3.958
1970 |[Maximum 4.050 5.000 6.222 0.922
bis Mittelwert 2.873 3.331 4.697 5.909
1979 Anzahl 23 52 13 6
Minimum 2.619 2.222 3.115 4.175
1980 Maximum 5.339 6.540) 5.103 6.714
bis Mittelwert 3.384 3.640 4,243 5.843
1989 Anzahl 10 59 12 3
Minimum 3.333 2.632 5.388 4,681
ab Maximum 6.637 6.491 6.676 8.478
1990 Mittelwert 4.676 5.013 5973 6.813
Anzahl 34 B5 3 19
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5 Der Baulandmarkt
5.1 Ubersicht

5.1.1 Vertragszahlen
5.1.2 Fliichenumsaiz
5. 1.3 Geldumsatz

Der Umsatz an Bauland (incl. Grundstiicke mit Abbruchsubstanz) ging 1997 nach dem beson-
ders umsatzstarkem Jahr 1996 wieder deutlich zuriick. Eine Steigerung der umgesetzten Fli-
che ist ausschlieBlich auf verstirkte Bauerwartungsland- und Rohbaulandverkiiufe zuriickzu-
fiihren. Dies ist insbesondere auf den Umsatzzuwachs bei den selbstiindig bebaubaren Bau-
plitzen zuriickzufiihren.

In den Ubersichten wurden die Anzahl, die Flichen und die Kaufpreise aller in der AKS vor-
handenen Verkaulsfille zusammengefasst, ohne Unterscheidung nach Vertragsparteien und
ungewdhnlichen Verhiltnissen.

Die Gesamtiibersicht ist entscheidend vom Teilmarkt fiir Ein- und Zweifamilienhausbaupliitze
geprigt und sollte nicht dariiber hinwegtiuschen, dass auf anderen Teilmirkten abweichende
Entwicklungen vorkommen.

Vertragszahlen von unbebauten Baufldchen
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Flachenumsatz von unbebauten Bautlachen (in 1000 m?)
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Umsiitze von unbebauten Bauflichen
Vertrags- Fliichenumsalz Geldumsats
zahlen {in 1.000 m¥) {in Mio, DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (199 + %) (1996 4+ %)
Gesami: 214 1.846,7 5839
(1.022 - 20%) (15254 + 21%) (712,0 - 18%:)
|davon: —
16 4682 593
Baverwartungsland (10 + G0%) (2168 + 116%) (24,3 + 144%)
4 3906 64,3
Rohbauland (3 +33%) (54,8 +613%) (8,9 + 622%)
|unselbstiidiges 96 117,1 489
Banland (76 + 269%) (1216 - 4%) (43,7 + 12%)
|selbstindiges 612 803,99 390.6
Bauland (841 - 27%) (1.042,0 - 23%) (6030 - 35%)
mit Erbbaurechten 31 273 15.0
‘bﬂlﬂtﬂ! Grundstiicke (39 - 21%) (344 -21%) (27,1 - 45%)
( Siehe Kap. 5.7)
Erbbaurechie ohne Bau-
bstanz (Begriindung, 55 9.6 58
Verkauf,Verlingerungen (53 +4%) (55,8 - 29%) (5,0 + 16%)
weenee) (Siche Kap. 5. 7)

Die Preise von Bauerwartungsland und Rohbauland hiingen im Einzelfall sekr stark von der
erwarteten bzw. zuliissigen Bebauung und der erwarteten Zeit bis zur Baureife ab. So kann es
vorkommen, dass die Preise einzelner Bauerwartungslandfliichen hisher ausfallen als die fiir

andere Flichen, die der Kategorie Rohbauland zuzuordnen sind.



Selbstiindige Baugrundstiicke
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Die Zusammenstellung betrifft Grundstiicke, die mil jeweils einer Einheit bebaut sind.

Umsiitze von selbstéindigen Baugrundstiicken
Vertrapgs- Fliachenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m?) (in Mio. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
|Gesamt: 612 803,90 390.6
(841 - 27%) (1.042,00 - 235%) (603,0 - 35%)
davon:
individueller 430 272,18 1149
Wohnungshan (666 - 34%) (388,90 - 30%) (1559 - 26%)
(Siehe Kap. 5. 2)
106 261,08 150,3
(GeschoBwohnungsbhau (101 + 5%) (304,50 - 14%) (195,7 - 23%)
(Siehe Kap. 5. 3)
sonstige 0 0,00 0,0
Wohnnutzung (2 - 100%) (4,40 - 100%) (1,4 - 100%)
(Siehe Kap. 5. 6)
Biiro- und Geschiifts- an 73,92 20,1
hausgrundstiicke (25 + 20%) (182,60 - 60%) (205,2 - 569%)
(Siehe Kap. 5. 4)
33 187,44 31,3
Gewerbefliichen (42 - 21%:) (130,50 + 44%%) (33,4 -6%)
( Siche Kap. 5.5)
sonstige 4 9,30 4.0
Baugrundstiicke (5 - 209%) (30,90 - T0%) (11,4 - 65%)
(Siehe Kap. 5. 6)

Die Umsatzriickgiinge betrafen vor allem die Baupliitze fiir den individuellen Wohnungsbau

und fiihrten auf diesem Gebiet wieder auf das Umsatzniveau von 1995,
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5.2 Baupliitze fiir den individuellen Wohnungsbhau

5.2.1 Vertragszahlen
5.2.2 Flichenumsaiz
5.2.3 Geldumsatz

Bei den Bauplitzen des individuellen Wohnungsbau handelt es sich um selbstiindig bebaubare
Eigenheimgrundstiicke, die typischerweise vom Eigentiimer selbst genutzt werden mit Beto-
nung der Gartennutzung und der Abgrenzung vom Nachbarn. Die Bebauung ist iiblicherweise
ein-, seltener auch zweigeschossig.

Der Umsatzzuwachs 1996 ist insbesondere auf das Neubaugebiet Neuvallermohe-West zuriick-
zufiihren.

Vertragszahlen von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus
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Flichenumsatz von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus (in 1000 m?2)
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Umsiitze von Baupliitzen des individuellen Wohnungsbhaus

individueller Vertrags- Fliichenumsatz Geldumsatz
Wohnungshan zahlen (in 1.000 m#) (in Mio. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
(resami: 439 272,16 1149
(666 - 34%) (388,90 - 30%) (1539 - 26%)
davon:
4] 25,71 9.8
Reihenhéiuser (179 - 52%) (45,80 - 445%) (14,4 - 32%)
99 39,10 18,7
Doppelhanshilften (149 - 34%) (63,60 - 39%) (28,5 - 34%)
freistehende 160 128,64 49,1
Einfamilienhiiuser (220 - 27%) (158,40 - 19%) (593 - 17%)
Ein-Zweilamilienhiiuser 73 61,83 il4
|mit mehr als 1 Woahnunung (90 - 19%) (81,60 - 24%) (343 -8%)
Landvillen
Stadtvillen
Wohnhiinser mit teil- 3 397 23
|gewerhlicher Nutzung (1 + 200%) (0,50 + 6949%) (0,8 + 188%:)
sonstige und nicht niiher 18 12,91 3.6
spezifizierte Wohnhiiuser (27 - 33%) (39,20 - 67%) (18,6 - 81%:)
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1995 1994 1997
Mitte
Billstedt 7 17 [
Finikeniwender 4 f 0

11 23 [

Altons
Bahrenfeld 0 0 i
Otensen 0 0 0
Cirols Flotthek ] 0 1
Oehmarschen 18 13 2
Lurup 5 7 13
Osclorf 1 11 1]
Mienstedien 3 2 3
Blankencse 3 2 2
Iserbrook 11 [¥] 1
Siilldorf 3 5 2
Rissen 7 4 9
Summe 51 49 42
Eirresbiitte
Rotherbaum ] 1 0
Laolkstedt 2 2 5
Miendorf 13 15 19
Schnelsen 4 7 3
Fidelstedt 3 o 7
Stellingen 0 0 3
Summe 47 45 65
Naord
Cirodl Borstel 0 2 1
Absterdord 1 [1] 1]
Ohlsdord [i] (1] 1]
Fuohlshiimel 0 0 1
Langenbesm 2 1 1]
Sume a3 2
‘Wandshek
Wandshek [i] 1] 1
Marienthal 0 0 1
Jenfeld | 6 1
Tonndorf 0 2 2
Farmsen-Beme 7 B 3
Pramfeld 11 9 8
Wellingshiittel 9 12 1
Sasel H 40 46
Poppenbiltte] 1% 2% 18
Hummelshiittel 2 (1] 7
lmdﬂ-mlllw 9 11 10
Thuvensteds 7 ] 2
Wohldorf-Chlstedt 7 11 [
Bergstedt 13 30 7
Volkadoaf 13 15 43
Rahlstedt 7 33 19
Summe 13§ 229 185

Rangliste 1995

1. Allermdéhe
2. Sasel
3. Eidelstedt

5. Langenhom

t. Bergedorf

1. Onhmarschen
Poppenbinel

9, Miendord

Volksdorf

1995 1996 1997
Bergedor?
Lohbriigge 7 7 4
Bergedord 19 32 15
Curslack 5 9 1
Altengamme 0 3 0
Mevengamme 0 2 3
Kirchwerder 9 7 5
Ochsenwerder 0 2 2
Al 36 140 43
Billwender 2 1 1
Moorfleet 1 0 4
Summe 79 203 T8
Harburg
Meuland 3 0 2
Wilstod 1 9 0
Risnneburg 0 12 0
Sinztorl 2 L] 0
Murrisbord 3 9 2
EiBendord ] 16 ]
Heimdeld 4 2 1
Wilhelmsburg 7 39 17
Himesbruch n 10 -]
Neugraben-Fischbek 4 14 23
Francop 1 0 |
Nevenfelde 2 3 2
Summse 56 114 61
Hamburg 1995 199 1997
gesamt: 405 666 439
Rangliste 1996 Rangliste 1997
36 1. Allermishe 140 1. Sagel A6
k- 2. Sasel 40 2 Volksdor 43
pc 3. Wilhelmsburg kL Allerruihe 43
3 4, Rahlsted: i3 4. Schnelzen 3
2 5. Bergedord 32 5. Neugs-Fisch pric
19 6. Bergstedt W 6 Niendoef 19
1% 7. Poppenbilttel 28 Rahlsedt 19
18 8. Schielsen 27 & Foppenbiimel 18
13 9, Duvenstedt 4 9. Willushmesburg 17
13 10, Othmarschen 18 10 Berpedorf 15
13



5.2.4 Gesamtkaufpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtiibersicht um selbstéindig bebaubare Grundstiicke, die mit
Reihenhiiusern, Doppelhaushiilften, Doppelhiiusern, freistehenden Ein- und Zweifamilienhii-

sern, Landvillen, Stadtvillen bzw. mit Wohnhiiusern mit teilgewerblicher Nutzung und sonsti-

gen, nicht niiher spezifizierten individuellen Wohnhiiusern bebaut werden sollen. Die Kauf-

preise enthalten nur zum Teil Anlicgerbeitriige. Ungewihnliche oder persinliche Verhiltnisse

wurden, im Gegensatz zur Umsatzstatistik, ausgeschlossen. Alle Vertragsparteien wurden be-

riicksichtigt.
Gesamtkaufpreise von Bauplitzen
des individuellen Wohnungsbaus
alle Lagen alle Lagen
1996 1997
individueller Woh- Mittel 232.600 255.400
nungsbau insgesamt | Min. 40.000 39.600
alle Vertragsparteien | Max. 6.525.000 1.550.000
incl. kommunales GriBe 571 m? 599 m?
Bauland Anzahl 626 407
Richtw. 308 283
individueller Woh- Mittel 110.200 132.500
nungsbau nur FHH - | Min. 40.000 39.600
Verkiiufe incl. kom- | Max. 570.000 552.500
munales Bauland Grile 386 m? 421 m?
Anzahl 253 110
Richtw. nz 228
individueller Woh- Mittel 315.000 300.900
nungsbau ohne FHH - | Min. 44.500 41.300
Verkiufe ohne kom- | Max. 6.525.000 1.550.000
munales Bauland Grishe 696 m? 664 m?
Anzahl 373 297
Richtw. 312 303
Mittel - mittlerer Gesamtkaufpreis in DM
Min. - Minimum
Max. - Maximum
GrisBe - mittlere GrundstiicksgréiBe in m?
Anzahl - Anzahl der Fille
Richtw. - mittlerer Bodenrichtwert in DM/m*

zum 31.12.1992 fiir Normgrundstiicke (1000 m? groB, Bebauung mit

freistehendem Einfamilienhaus, keine Ecklage), fiir 1996 wurde fiir

Reihenhausbauplitze ein Reihenhaus-Richtwert (300 m? Grundstiicks-

gribe) verwendet.




Gesamtkaufpreise von Baupliitzen des individuellen Wohnungsbaus 1996

Lagequalitit
Bauweise alle Lagen schlecht miifig mittel gut bevorzugt |
Reihen- Mittel 115.500 62500  142.800 165.300
haus Min. 40.000 40.000 88.800 137.900
Max. 244.900 -1 138.000|  243.000 . 244.900
GriiBe 280 m* 260 m? 315 m? 222 m?
Anzahl 74 0 28 34 2 10
Halbes Mittel 190,300 137.800| 149900| 193600 227.000 301.400
Doppel- Min. 87.400 87.400| 121000 100.700|  198.100 221.000
haus Max. 460.000 223900| 300000 31L.100| 275.000 460,000
Grishie 427 m® 468 m? 488 m’ 404 m’ 4290 m* 486 m?
Anzahl 135 9 21 87 13 5
Frei- Mittel 285,500 147.000| 214000 296200 398.100 778.300
stehendes | Min, 92.400 92.400 100.000 130.000 145.000 300.000
Finfam.- | Max. 1.975.000 3150.000| 449.900| 710.000| 650.500| 1.975.000
haus GriiBe 733 m’ 787 m’ 729 m’ 690 m® 768 m* 940 m’
Anzahl 192 32 39 89 25 7
Ein/Zwei- | Mittel 383.900 222,500 286300 330.800| 556.500| 1.061.800
famhaus | Min. 101.600 124300 140000 101.600|  400.000 525.000
mit mehr | Max. 1.850.000 360.000| 575000 700000| 735.000| 1.850.000
als einer | GriBe 886 m’ 983 m’ 895 m" 774m’| 1.040m’| 1.658m’
Wohnung | Anzahl 81 7 9 32 8 5
CGresamtkaufpreise von Bauplitzen des individuellen Wohnungsbaus 1947
Lagequalitiit
Bauweise alle Lagen schlecht méiBig mittel aut bevorzugt
Reihen- Mittel 144,241 140500  149.000] 139200
haus Min. 86.895 £6.900 96,700 110.000
Max. 242,845 242800 216700  55.000
GrisBe 312 m’ 386 m? 270 m2 164 m?
Anzahl 53 24 24 5
Halbes Mittel 188.700 100.600| 173.100] 184.100| 227.500 331.200
Doppel- Min. 80.000 85.000|  123.800 80.000 155.500 208.500
haus Max. 485.000 130,000 254.740|  360.000|  350.000 485.000
Grobe 381 m’ 506 m? 429 m* 367 m’ 346 m® 411 m?
Anzahl 89 3 14 61 8 3
Frei- Mittel 308.700 180,000 209.700| 292.600| <460.500 571.100
stehendes | Min. 82,200 82200 112.800 £3.800 196.400 410.000
Einfam.- | Max. 1.325.000 283.400| 540.000| 645.000| 1.325.000 #25.500
haus Grisbe 798 m* 856 m’ 700 m? 731 m’| 1060 m* 759 m’*
Anzahl 140 12 26 71 26 5
Ein/Zwei- | Miuel 411.500 269,500 | 263.000] 368.600| 318.800 728.000
famhaus | Min. 130.000 180.000| 130.000| 195000 241.200 550,000
mit mehr | Max. 1.430.000 470000 420000 602.500| 1.430.000 £65.000
alseiner | GroBe 8§22 m’ 916 m* 784 m’ 786 m’ 887 m’* 853 m’
Wohnung | Anzahl 70 4 9 35 17 5
Mittel - mittlerer Gesamtkaufpreis in DM
Min. - Minimum
Max. - Maximum
GroBe - mittlere GrundstiicksgriBe in m*
Anzahl - Anzahl der Fiille




5.2.5 Quadratmeterpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtiibersicht um Grundstiicke, die mit Reihenhiiusern, Doppel-

haushiilften, Doppelhéusern, freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern, Landvillen, Stadt-

villen bzw. mit Wohnh#usern mit teilgewerblicher Nutzung und sonstigen, nicht niiher spezi-

fizierten individuellen Wohnhidusern bebaut werden sollen.

Quadratmeterpreise von Baupliitzen
des individuellen Wohnungsbaus

alle Lagen alle Lagen
1996 1997
individueller Woh- Mittel 400 442
nungsbau insgesamt | Min. 114 119
alle Vertragsparteien | Max. 2.265 1.217
incl. kommunales GriBe 571 m* 599 m*
Bauland Anzahl 626 407
Richtw. 308 283
individueller Woh- Mittel 290 329
nungsbau nur FHH - | Min. 114 150
Verkiiufe incl. kom- | Max. 766 (VS
munales Bauland GrobBe 386 m* 421 m?
Anzahl 253 110
Richtw. 302 228
individueller Woh- Mittel 474 484
nungsbau ohne FHH - | Min. 115 119
Verkiufe ohne kom- |Max. 2,265 1.217
munales Bauland GriBe 626 m’ 664 m’
Anzahl 373 297
Richtw. 312 303
Mittel - mittlerer Preis pro Quadratmeter Grundstiicksfléiche in DM/m?
Min. - Minimum
Max. - Maximum
Grise - mittlere Grundstiicksgriife in m”
Anzahl - Anzahl der Fiille
Richtw. - mittlerer Bodenrichtwert in DM/m*

zum 31.12.1992 fiir Normgrundstiicke (1000 m® groB, Bebauung mit
freistehendem Einfamilienhaus, keine Ecklage), fiir 19¢6 wurde fiir
Reihenhausbaupliitze cin Reihenhaus-Richtwert (300 n-? Grundstiicks-

grofe) verwendet.
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Die Preise in den folgenden Ubersichten beziehen sich auf voll erschlossene, baureife Grund-
stiicke inclusive Wege- und Sielbaubeitrige. Ungewdhnliche Verhilinisse wurden ausge-
schlossen. Vertriige mit dffentlicher Beteiligung wurden, sofern nicht anders vermerkt, nicht
beriicksichtigt. Die Quadratmeterpreise wurden entsprechend der Darstellung in Abschnitt
5.2.8 auf 300 bzw. 1.000 m* groBe Grundstiicke umgerechnet. Fiir die Fille des Jahres 1996
wurden geringfiigig abweichende Umrechnungskoeffizenten verwendet, die in dem ,,Grund-
stiicksmarkt 1994/95%, Seite 97 veroffentlich wurden. Dabei wurde beriicksichtigt, dass auf
einigen Grundstiicken mehrere Einheiten errichtet werden sollen.

Quadratmeterpreise von Bauplitzen
des individuellen Wohnungsbaus
(Reihenhiiuser, Doppelhaushiilften, freistehende EFH)
- gréBenbereinigt auf 1000 m” GrundstiicksgriBe -

Mittlere Preise in DM/m® Grundstiicksfliiche
{Anzahl der Fiille)

Verkiiufer 1996 1997
private Verkiufe 358 372
(292) (231)
FHH - Verkiiufe 188 231
incl. kommunales Bauland (242) (108)
alle Vertragsparteien 281 327
(534) (339)
Quadratmeterpreise von Baupliitzen
des individuellen Wohnungsbaus
- priiflenhereinigt -
private Verkiiufe FHH - Verkiofe
Anzahl DM/m? Anzahl DM/m?
Bauweise 1997 1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
Reihenhiiuser i3 5l6 62 320
3 m? (33 £ 0%) (494 + 49%) (149 - 58%) (239 + 34%)
|halbe 77 368 25 279
Doppelhiiuser {108 - 29%) (337 +9%) (39 - 36%) (309 - 10%)
L.000 m?
freistehende 121 383 21 224
Einfamilienhiinser (151 - 20%:) (384 - O%) (54 - 61%) (205 + 9%)
1.000 m?
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Quadratmeterpreise von Baupliitzen
des individuellen Wohnungsbaus 1996

- grifenbereinigt -
Mittlere Preise in DM/m® Grundstiicksfliche
(Anzahl der Fiille)
Lagequalitiit
Bauweise alle Lagen schlecht miilig |  mittel gut bevorzugt |
Reihenhaus 494 - * 496 * -
300 m® (33) (2) (29) (2)
Halb.Doppelhaus 337 170 237 343 404 494
1000 m” (108) (4) 9) (83) (9) (3)
Freist.Einfam.hs. 384 205 274 381 464 828
1000 m’ (151) (7 (28) (86) (24) (6)
Ein-/Zweifamhs.
mit mind. 2 Whg. 361 168 230 334 451 869
1000 m* (86) (5) (10) (57) (8) (6)
Quadratmeterpreise von Bauplitzen
des individuellen Wohnungshaus 1997
- grobenbereinigt -
Mittlere Preise in DM/m” Grundstiicksfléiche
(Anzahl der Fiille)
Lagequalitiit

Bauweise alle Lagen schlecht miilig mittel gut bevorzugt
Reihenhaus 516 * 358 530 6200 -
300 m’ (33) (1) (5) (20) @)
Halb.Doppelhaus 363 180 239 361 448 584
1000 m* (17) (3) (3) (59) () 3)
Freist. Einfam.hs. 383 245 281 366 473 714
1000 m* (121) (4) (22) (65) (25) (5)
Ein-/Zweifamhs,
mit mind. 2 Whg, 396 237 270 360 511 775
1000 m* (81) (5) (11) (44) (16) (5)

Zur Lageklassenabgrenzung siehe das EXPERTENINFO im Abschnitt 3.2.5 ( Seite 35 ).
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Den folgenden Tabellen wurden Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhausbaupliitze mit
und ohne Einliegerwohnung sowie halbe Doppelhiuser zwischen privaten Parteien ohne Be-

teiligung der FHH zugrunde gelegt.

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m* Grundstiick bei 1.000 m” GroBe, incl. Wege-
und Sielbaubeitrige, darunter in Klammern die Anzahl der Fiille.

Die mittleren Kaufpreise wurden lagebereinigt auf die jeweiligen Lagemittel, gemessen am

Bodenrichtwert zum 31.12.1992.

Quadratmeterpreise von Baupliitzen
des individuellen Wohnungsbaus
- griBen- und lagebereinigt -

Lagequalitiit
Bodenrichtwert 31.12.92
schlecht miBig mittel gut bevorz. | alle Lagen
170 210 285 395 530 285
Verkiiufe 1996
Gesamt 220 268 368 477 721 365
Hamburg (11) (40) (179) (36) (10) (276)
Verkiiufe 1997
Gesamt 246 283 366 495 691 369
Hamburg (7) (26) (126) (36) (9) (204)




5.2.6 Bodenrichtwerite

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Grundsticksflache

fiir 600 m? groBe Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstiicke zum 31.12.1994

b - T R - - L SR R L R

% T % T T S R I S B N e T . . O I B
0 o = > O Bk @ N = O W &2 = O 0 R W KN = O

Rang- Stadtteil
Nummer

Rotherbaum
Uhlenhorst
Harvestehude
Winterhude
Eppendorf
Hohenfelde
Othmarschen
Hoheluft-West
Blankenese
Eilbek
Ottensen
Nienstedten
Alsterdort
GroB Flottbek
Eimshbiittel
Marienthal
Wellingsbiittel
Ohlsdorf
Rissen

Osdorf
Salldorf
Fuhlsbiittel
Barmbek-Nord
Hummelsbittel
Volksdorf
Borgfelde
Lokstedt

GroB Borstel

Hamm-Nord

8
6
14
26
11

7

42
26
31

32
40
22
46
51
18
25

28
59

47
17

Anzahl [|niedrigster
Richtwerte| Richtwert

hochster || Mittel dfl

Richtwert || Richtwerte

1.910 4.043 3.092
2.021 3.888 3.032
1.364 3.329 1.674
709 4,162 1.672
570 1.784 1.202
946 1.182 1.064
654 1.819 1.001
833 1.084 959
564 1.784 893
873 BA5 884
700 1.399 883
680 1.399 866
547 1.213 767
535 927 719
476 917 G696
440 690 638
428 702 623
452 702 623
476 773 609
321 856 596
440 824 572
416 697 570
564 564 564
345 702 549
350 618 548
547 547 547
380 742 524
400 962 513
508 518 512
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| Raong- || S tadtt eil Anzahl || niedrigstat" héchster I! Miﬁa-ldar|

30 Iserbrook 27 392 630 500
3 Sasel 68 357 584 488
32 Niendorf 109 309 583 477
a3 Poppenbiittel 63 369 666 473
34 Bahrenfeld 27 321 595 463
35 Steilshoop 5 416 514 453
a4 Stellingen 32 373 539 452
37 Heimfeld 27 202 559 433
38 Rahistedt 148 325 499 432
a9 Schnelsen 64 265 511 430
40 Eidelstedt 50 345 539 429
41 Wandsbek 29 351 630 425
42 Wohldorf-Ohlstedt 17 309 523 425
43 Bergstedt 28 aso 440 412
44 Tonndort 38 298 472 411
45 Lemsahl-Mellingstedt 31 357 476 410
46 Bramfeid 83 333 505 406
47 Farmsen-Berne 58 309 529 405
48 Bergedorf 47 214 571 394
49 Jenfeld 27 345 447 382
50 Marmstorf 33 313 452 380
51 EiBendorf 61 Ky 440 77
52 Duvenstedt 23 309 452 37
53 Lohbriigge 76 273 476 369
54 Langenhorn 100 238 464 365
55 Langenbek 5 333 390 363
56 Wilstorf 22 334 428 361
57 Lurup 45 297 420 359
58 Neugraben-Fischbek 63 180 415 349
59 Billstedt 67 262 404 344
&0 Horn 8 262 369 340

&1 Hausbruch 33 226 380 a3
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Rang-

62
63
64
65
66
&7
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84

Stadttell

Ronneburg
Sinstorf
Allermohe
Curslack
Kirchwerder
Neuengamme
Wilhelmsburg
Billwerder
Tatenberg
Altengamme
Ochsenwerder
Reitbrook
Billbrook
Spadenland
Moorfleet
Cranz
Finkenwerder
Moorburg
Neuland
Francop
Neuenfelde
Gut Moor
Harburg

Haomburg insgesamt:

Anzahl || niadrlgsterl héchster || Mllfalderl

12
15

9

4
18
11
48

W o, A=

2.438

166
262
190
190
178
190
131
190
190
190
190
190
190
190
166
155
140
166
146
155
131
155
109

109

398
369
265
238
226
238
298
238
214
214
226
180
180
180
190
190
215
166
178
166
214
155
109

4.162

326
312
228
208
206
203
203
202
202
200
198
190
180
180
178
169
169
166
163
161
158
155
109

504
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5.2.7 Preisemtwicklung

Die in den Abschnitten 5.2.4 und 5.2.5 dargestellten Gesamt- und Quadratmeterpreise hiingen
wesentlich von der Lage und der GriBe der verkauften Grundstiicke ab. Zur Ableitung der
Preisentwicklung sind die Kauffille daher in dem Abschnitt 5.2.7 lage- und griiBenbereinigt.
Zugrunde gelegt wurden hierfiir Verkiiufe zwischen privaten Parteien ohne Beteiligung der
FHH fiir freistchende Einfamilicnhausbaupliitze mit und ohne Einliegerwohnung sowie halbe
Doppelhiuser. Die Aussagekraft der Daten ist stark abhiingig von der Anzahl sowie der Ver-
teilung der Verkiiufe auf die Jahre 1996 und 1997. Ergiinzend wurden daher die Fallzahlen in

Klammern angegeben.

Beispiel: Wandsbek, mittlere Lage: 114 Fiille in 1996 / 74 Fiille in 1997,
Der Effekt der veriinderten Umrechnung wegen der GrundstiicksgréiBe ist in den folgenden
Zahlen bereits herausgerechnet.

Preisentwicklung der Baupliitze fiir den

individuellen Wohnungshau
1996 /97
Lagequalitiit
Bezirk
schlecht miibig mittel gut bevorzugt | Gesamt
Hamburg +55% -04 % -63% -23% - 10,2 % -53%
Gesamt (11/7) (40/26) (179/126) (36/36) (10/9) (Z76/204)
Mitte * * +11,0 % - - -1.8%
(1/-) (-/2) (12/3) (13/5)
Altona - x -379 % -10,6 % -246% -22.2 %
(1/4) (3/5) (5/3) (6/8) 115/20)
Eimsbiittel - - -2,1% - 5,2 % L -23%
(22/35) (4/5) (1/-) 127/40)
Nord - * - 3 - .
(1/-) (1/-) (2/-)
Wandsbek - * -7.0% +0.8% * -54%
(2/2) (114/74) (26/28) (2/1) (144/105)
Bergedorf | +7,1 % -1,7 % * - - -2.7%
(5/4) (23/11) (4/1) 132/16)
Harburg | +11,L1% | +29,0% +1,4% - * +10,2 %
(5/3) (13/7) (24/8) (1/-) 143/18)
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5.2.8 Indexreihen

Baulandindex (31.12.1986 = 100) fiir Bauplitze fiir den individuellen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhausbaupliitze ohne Reihenhausgrundstiicke)

Datum Lagequalitiit
Jahresende lindlich einfach mittel gut bevorzugt
1962 16,5 16,8 24,0
1963 18,3 18,8 25,7
1964 21,2 22,5 27,6
1965 248 25,3 30,8
1966 26,3 25,7 344
1967 28,0 29,6 36,4
1968 32,2 33,9 38,5
1969 37,5 36,7 41,7
1970 42,2 42,8 46,0
1971 50,1 48,2 50,8
1972 42,3 58,1 53,3 59,6
19,73 472 61,6 55,7 65,2
1974 54,6 63,7 56,8 66,1
1975 71,8 68,7 62,9 72,9
1976 87,7 85,0 78,8 81,2 82,8
1977 99.4 100.4 92,3 94,0 86,5
1978 111,0 121,7 109,1 102,6 108,7
1979 134.,4 148,2 126,0 1212 128,1
1980 157,1 169.5 134,5 121,6 128,6
1981 157,1 164,6 133,3 1153 124,2
1982 146,0 149,6 131,9 114,9 117,7
1983 138,0 150,0 126,8 110,8 114,1
1984 127,6 1323 117.4 103,7 105,8
1985 103,77 1049 106,2 99.4 96,1
1986 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1987 111,7 101,8 101,5 96,3 100,0
1988 114,1 113,7 106,8 103,0 98,5
1989 1344 139,8 119,8 121,6 106,5
1990 161,3 145,6 137.2 1384 139,0
1991 169.9 154.4 154.9 1533 171,0
1992 173,6 178,8 173,7 172,6 192,5
1993 189,0 184.,5 191,2 192,4 231,9
1994 211,0 201,8 207.4 195,0 267,6
1995 219.6 2204 210,0 186,0 267,1
1996 235,2 2159,1 202,0 182,3 2382
*1997 249.5 219,5 2004 183,2 2269

* 1597 : Jahresmittel
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5.2.9 Abhiingigkeit der Preise von der Grundstiicksgrifie

Untersuchungen der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses haben zu der Erkenntnis ge-
fithrt, dass auf dem Hamburger Grundstiicksmarkt im individuellen Wohnungsbau die Qua-
dratmeterpreise in der Regel vom Mal der baulichen Nutzbarkeit abhiingig sind. Dies bedeu-
tet, dass der Markt fiir Fliichen, die zur Realisierung eines Bauvorhabens nicht unbedingt be-
notigt werden, pro m” weniger zu zahlen bereit ist. Demzufolge werden fiir kleinere Grund-
stiicke hihere m”-Preise gezahlt als fiir griiBere.

Die daraus abgeleiteten Bodenwert-Abhiingigkeitstabellen fiir die Umrechnung von Boden-
werten sind in den Bodenrichtwert-Erlduterungen fiir die Bodenrichtwerte zum 1.1.1996 ab-
gedruckt, die bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses erhiltlich sind.

EXPERTENINFO :  Umrechnungskoeffizient EFH-Bauplitze zur Umrechnung der Bo-
denwerte pro m’ Grundstiicksfliiche wegen unterschiedlicher Grund-
stiicksgriibe
(Bodenwert - Abhéingigkeits-Tabelle - BWA - Tabelle - )

Datenbasis : 1637 Verkidufe von Einfamilienhausbauplitzen ( freistehende EFH,
Doppel- und Reihenhiiuser ) aus den Jahren 1991-96, GrisBe 150 -
2500 m” (im Mittel 697 m®)

Umrechnungskoeffizient = 10,3633 * Fliche [m’] -0,3385

5.2.10 Abhdngigkeit der Preise von der Bebauungsart

Die oben zitierte Untersuchung des Preisverhaltens von Einfamilienhausbauplitzen hat auch
ergeben, dass der Preis geringer ist, wenn auf dem Grundstiick kein freistehendes Einfamili-
enhaus in ,, Normallage “ gebaut werden kann, sondern nur ein Doppel- oder Reihenhaus,
oder wenn es sich um ein Eckgrundstiick handelt.

Der Abschlag betriigt fiir:

- ganze und halbe Doppelhiuser 6 %,
- Mittel- und Endreihenhiiuser 8 %,
- Eckgrundstiicke freistehender EFH/ZFH 7 %.

Keine Zu- oder Abschlige sind iiblich fiir:

- Zweifamilienhiiuser,

- Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung(en),

- Pfeifenstielgrundstiicke,

- ganze gegeniiber halben Doppelhdusern,

- End- gegeniiber Mittelreihenhiusern,

- Eck-Doppelhiiusern gegeniiber sonstigen Doppelhdusern,
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5.3 Baupliitze fiir den Geschosswohnungsbau

5.3.1 Vertragszahlen
5.3.2 Flichenumsatz

5.3.3 Geldumsatz

Bei den Bauplitzen fiir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um selbstiindig bebaubare

Grundstiicke fiir die Bebauung mit mehreren Miet- oder Eigentumswohnungen in meist drei-

oder mehrgeschossiger Bauweise.

Der Umsatz an Mehrfamilienhausbaupliitzen konnte sich - bezogen auf die Fallzahl - nach den
Verlusten der Vorjahre stabilisieren. Nach Flichen- und Geldumsatz gab es aber weitere

Riickgiinge auf den Tiefstwert der letzten 5 Jahre.

180

Vertragszahlen von Bauplatzen des GeschoBwohnungsbaus

i 117
Ay I 101 :
1995 1996

1994

1999

1997 1998 2000
Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

i 206

30%

20%

10% 6% 5%

0% = ] =
-10% 6% L
-20% -14%
-30%
-40%

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
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600
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300

200

100

Flachenumsatz von Bauplitzen des GeschoBwohnungsbaus (in 1000 m2)
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Geldumsatz von Bauplatzen des GeschoBwohnungsbaus (in Mio.DM)
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Umsiitze von Bauplitzen des Geschofiwohnungsbaus

[nur FHH- Verkiinfe

Vertrags- Fliichenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.0040 m?) {in Mio. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
Gesamt: mit/ohne 106 2610 150,3
gewerblicher Nulzung (101 + 5%) (304.5 - 14%) (1957 - 23%)
= ———— —— |
Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen
davon:
mit teilgewerblicher ] 11,7 T8
Nutzung (11 -45%) (45,0 - T4%) (49,9 - 84%)
ohne gewerblicher 100 249.3 1425
Nutzung (90 + 11%) (259.5 - 49%) (145,8 - 2%)
e e
Aufteilung nach Art der Wohnnutzung
davon:
Eigentums- 39 67,3 42,2
wohnungsbau (40 - 3%) (89,1 - 24%) (68,4 - 38%:)
freifinanzierter 42 79,2 66,6
Mictwohnungshan (36 + 17%) {106,1 - 25%) (94,3 - 29%)
{iffentlich gefirderter Miet- 25 114,5 41,5
wohnungsbau (25 + 0%) (1093 + 5%) (33,0 + 26%)
alle Verkiiufe
id.nruntﬂ':
iiffentlich gefirderter Miet- 10 47,8 13,0
wohnungsbhau, (20 - 50%:) (97,0 - 51%) (26,3 - 51%)
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Aus den nicht genannten 24 Stadtteilen liegen fiir 1991-1997 keine Kaufvertriige iiber Mehr-
familienhausbauplitze vor.

1991-1997 1991-19497
Mitte Wandshek
MNeostadt | Eilbek 4
St. Pauli 23 Wandsbek 14
Borgfelde 1 Marienthal 17
Hamm-Nord 2 Jenfeld 13
Hamm-Mirte 3 Tonndorf 8
Hom 5 Farmsen-Berne 12
Billstedt 24 Bramfeld 20
Rothenburgsort 4 Steilshop 2
Veddel 1 Wellingsbilttel 28
Finkenwerder 9 Sasel 16
Sumrme 73 Foppenbiittel 17
Humme|lshiittel 5
Lemsahl-Mellingstedt 3
Altona Duvenstedt [
Altona- Altstadt 21 Wohldof-Ohlstedt 18
Altona-Nord 16 Bergstedt T
Ontensen 21 Volksdorf 21
Bahrenfeld 16 Rahlstedt 39
Gross Flottbek L] Summe 250
Othmarschén 9
Lurup L 12
Osdorf 3 Bergedorf
Nienstedien 4 Billwerder 1
Blankenese 24 Lohbriigge 17
Iserbrook 1 Bergedorf 16
Sillldorf 4 Curslack 1
Rissen 15 Kirchwerder 1
Summe 152 Allermishe 4
Summe T0
Eimshdttel
Hohelufi-West 1 Harburg
Eimsbiittel 18 Harburg g
Rotherbaum 7 Wilstorf 3
Harvestehude 2 Rinneburg 2
Lokstedi 19 Langenbek 3
Niendorf 31 Sinstorf 3
Schnelsen 48 Marmstorf 4
Eidelstedt B EiBendorf 21
S{clliuﬁ:n 16 Heimfeld 9
Summe 150 Wilhelmsburg 13
Hausbruch 10
MNeugraben-Fischbek ]
Francop 1
Nord Meuenfelde 3
Eppendorf 2 Summe 8BS
Gross Borstel 2
Alsterdorf 6
Winterhude 15 Rangliste 1991 bis 1997
Uhleénhorst 14 1. Schnelsen 48
Hohenfelde k| 2. Rahlstedt 19
Barmbek-5iid 6 3. Allerméhe a4
Barmbek-Nord 9 4. Niendorf il
Ohlzdorf 10 5. Wellingsbiltiel 28
Fuhlshiittel 6 6. Billstedt 24
Langenhom & Blankeness 24
Summse 79 8. 5t. Pauli 23
9. Altona-Alstadt 21
Volksdorf 21
Eifendorf 21
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5.3.4 Quadratmeterpreise

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m> Grundstiick, incl. Wege- und Sielbaubeitriige.

Die Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage oder auf eine einheitliche bauliche

Nutzbarkeit modifiziert. Fiir Vergleiche sind sie daher nur unter Vorbehalt geeignet. Verkiiufe
der FHH sind nicht beriicksichtigt.

Quadratmeterpreise von Bauplitzen des Geschosswohnungsbaus

Preise pro Anzahl der Fille | Mittlere Grundstiicks-
Grundstiicksfliche grisBe
(in DM/m”) (in m?)
1997 1997 1997
(1996) (1996) (1996)
Gesamt:
mit/ohne gewerblicher 871 72 1723
Nutzung (733) (62) (2159)
Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen
davon:
mit teilgewerbl. 1420 4 883
Nutzung (1050) (4) (8797)
ohne gewerbl. 838 68 1772
Nutzung (754) (58) (1702)
Aufteilung nach Art der Wohnnutzung
davon:
Eigentumswohnungs- 810 36 1773
neubau (838) (36) (1703)
Mietwohnungsbau 931 36 1673
(684) (26) (2792)
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In der folgenden Tabelle wird der mittlere Kaufpreis je m* Wohnfliche, incl. Wege- und Siel-

baubeitrige angegeben. Die Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage oder auf eine
cinheitliche bauliche Nutzbarkeit (Geschossfliichenzahl 86 - GFZ86) modifiziert. Fiir Verglei-
che sind sie daher nur bedingt geeignet (vgl. 5.3.7 Abhingigkeit der Preise von der GFZ).

Quadratmeterpreise von Bauplitzen des Geschosswohnungsbaus

Preise pro Anzahl der Fiille Mittlere
Wohnfliche GF7Z86
(in DM/m’* W1l.)
1997 1997 1997
(1996) (1996) (1996)
Gesamit:
mit/ohne gewerblicher 1104 64 1,03
Nutzung (1163) (52) (0,95)
Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen
davon:
mit teilgewerbl. 908 4 2,20
Nutzung (*) (1) (%)
ohne gewerbl. 1117 60 0,96
Nutzung (1160) (51) (0,94)
Aufteilung nach Art der Wohnnutzung
davom:
Eigentumswohnungs- 1140 36 0,98
neubau (1294) (33) (0,96)
freifinanzierter 1057 28 1,10
Mietwohnungsbau (935) (19) (0,95)
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5.3.5 Bodenrichtwerte

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Wohnflache fir
Mehrfamilienhaus-Grundstiicke mit einer GFZ86 von 1,0 zum 31.12.1994

Rang- \ Staditell I Anzahl ‘ niedrigster ‘ héchster \ Mittel der

R ICHTW &f18

1 Nienstedten 4 1.996 3.191 2.414
9 Othmarschen 9 794 3.990 2.410
3 Rotherbaum 39 B83 4.352 2.218
4 Uhlenhorst 32 845 5.957 2.128
5 Harvestehude 21 1.101 4.352 2.097
& Blankenese 23 1.152 3.325 1.816
7 Eppendorf 3 845 2.560 1.479
8 Grof Flottbek 11 829 2.420 1.470
9 Winterhude 57 704 5.578 1.343
10 Wellingsbiuttel 8 1.024 1.490 1.312
1 Hoheluft-Ost 12 986 1.792 1.256
12 Hohenfelde 18 845 2.048 1.230
13 Hoheluft-West 22 1.024 2176 1.230
14 Alsterdorf 26 837 1915 1.156
15 Rissen 8 1.128 1.155 1.148
16 Volksdort 15 g52 1.408 1.132
17 Hamburg-Altstadt 3 896 1242 1.056
18 Poppenblttal 14 B37 1.426 1.037
19 Eilbek 27 B45 1330 1.035
20 Eimsbittel 93 660 1.792 1.023
21 Sasel 14 919 1210 1.017
29 Niendorf 49 745 1.155 995
23 Lokstedt 37 690 1.545 988
24  Marienthal 18 763 1.330 986
25 GroB Borstel 12 802 1120 976
26 St Georg 12 589 1.772 976
27 Osdortf 28 614 1583 966
28 Wohldorf-Ohlstedt 1 965 965 965
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Rang- S tadttell niedrigster I hdchster H Mittel der \
29 Silldorf 6 864 1.210 263
30 Iserbrook 11 837 1.330 957
31 Ohlsdorf 25 704 1.601 951
32 Altona-Altstadt 43 639 1.925 927
33  Hamm-Nord 26 905 986 918
34 Borgfelde 12 845 986 912
a5 Bramfeld 58 794 1.130 902
34 Heimfeld 20 573 1.147 894
37 Duvenstedt 3 845 987 894
3g  Fuhlsbiittel 28 563 1.126 888
a9 EiBendorf 25 768 980 887
40 Barmbek-Siid 40 771 986 884
A1 Ottensen 52 589 3.159 882
42 Neustadt 13 781 1.050 878
43 Harburg 32 640 986 858
Ad Bahrenfeld 35 704 1.210 854
45 Hummelsbiittel 16 704 979 851
46 Rahlstedt 75 745 1.079 850
47 Schnelsen 29 730 1.088 849
48 Farmsen-Berne 28 751 931 B46
49  Bergstedt 4 837 852 843
50 Lemsahi-Mellingstedt 2 837 B45 841
51 Ronneburg 1 831 831 831
52 Stellingen 41 573 1.178 826
53  Eidelstedt 33 652 1.024 822
54 Langenbek 3 794 837 820
55 Barmbek-Nord 49 T04 986 817
55 Sinstorf 3 801 83z 812
57 Altona-Nord 24 691 1.114 811
58 Neugraben-Fischbek 33 632 991 788

59 Bergedori as 532 1.276 785
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Rang- Stadtteil ‘ Anzahl " niedrigster || h&chster \
&0  Wilstorf 20 703 832 785
&1 Wandsbek 57 637 1.062 781
62 Tonndorf 23 704 851 773
63 St. Pauli 40 571 1.536 769
&4 Marmstorf 9 703 864 767
65 Lurup 30 618 837 767
66 Klostertor 2 742 742 742
67 Lohbriigge 56 626 979 737
48  Jenfeld 22 694 781 729
69 Langenhorn 61 526 922 727
70 Horn 51 614 845 707
71 Dulsberg 16 694 705 704
792 Steilshoop 8 558 799 682
73 Hamm-Mitte 1 614 705 682
74 Allerméhe 4 678 684 680
75 Hausbruch 6 573 829 661
76  Billstedt 98 558 762 645
77 Rothenburgsort 15 470 684 636
78 Hamm-Siid 4 573 576 575
79  Veddel 3 512 549 525
80 Kleiner Grasbrook 1 615 515 515
81 Wilhelmsburg 39 422 o877 513
82 Billbrook 1 §12 512 512
83 Finkenwerder 19 476 489 485
Bd Curslack 1 447 447 447
85 Ochsenwerder 1 447 447 447
Bé Neuenfelde 2 426 451 438
87 Cranz 1 425 425 425
88 Kirchwerder 3 205 447 366

Hamburg insgesamt: 2.057 20s 5.957 957
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5.3.6 Preiseniwicklung

Die in den Abschnitten 5.3.4 dargestellten Quadratmeterpreise hiingen wesentlich von der La-
ge der verkauften Grundstiicke und ihrer Bebauungsintensitiit ab. Zur Ableitung der Preis-
entwicklung sind die Kauffille daher lage- und ausnutzungsbereinigt. Nicht beriicksichtigt
wurden Kauffiille, die fiir den 6ffentlich geftrderten Wohnungsbau vorgesehen sind.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhiingig von der Anzahl sowie der Verteilung der Ver-
kiiufe auf die Jahre 1996 und 1997. Ergiinzend wurden daher die Fallzahlen in Klammern an-
gegeben.

Beispiel: Geschosswohnungsbau - mittlere Lage -
37 Fiille in 1996 / 40 Fille in 1997

Preisentwicklung 1996/ 1997

der Bauplitze fiir den Geschosswohnungsbau

ohne gewerbliche Nutzung
Lagequalitiit
alle schlecht miibig mittel gut bevorzugt
-30% * . - 7.0 % +150% - 9,0 %
(58/64) (1/3) (3/2) (37/40) (13/16) (4/3)

Die Zuordnung der Kauffille zu den Lageklassen wird durch den jeweiligen Bodenrichtwert
zum 31.12.1992 bestimmt.
Zur Lageklassenabgrenzung siehe das EXPERTENINFO im Abschnitt 3.3.4 (Seite <8 ).
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5.3.7 Abhiingigkeit der Preise von der GFZ

Untersuchungen des Hamburger Grundstiicksmarktes haben zu der Erkenntnis gefiihrt, dass
im mehrgeschossigen Wohnungsbau die Kaufpreise in der Regel vom MaB der baulichen
Nutzbarkeit abhiingen. Als MaBstab dafiir verwendet der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Hamburg die Geschossflichenzahl 86 (GFZ86). Sie gibt das Verhiltnis der auf
dem Grundstiick realisierbaren Geschossfliche 86 (GF86) zur Grundstiicksfliche an.

Die GF86 ist die Geschossfliche im Sinne des § 20 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968 (BGBLI §.1237), unveriindert in der Fassung vom
15.9.1977 (BGBLI S.1763) und weiter unverindert durch die Anderungsverordnung v.
19.12.1986 (BGBLI 5.2665):

wDie Geschossflache ist nach den AuBienmafien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flichen von Aufenthaltsriiumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehorenden Treppenriume und einschlieBlich ihrer Umfassungswiinde sind
mitzurechnen.

Die Geschossflichendefinition des § 20 Abs. 3 BauNVO in der aktuellen Fassung vom
23.1.1990 wird nicht verwendet, weil diese Geschossflichendefinition abhiingig vom jeweili-
gen Bebauungsplan ist und regelmiBig die Aufenthaltsriiume in Dachgeschossen usw. unbe-
riicksichtigt lidsst. Die Beibehaltung der GF in der alten Definition dient auch der Kontinuitiit
in der Wertermittlung und der Vergleichbarkeit heutiger Werte mit friiheren.

Die Umrechnungskoeffizienten fiir die Umrechnung der Bodenpreise pro m® Grundstiicksfli-
che fiir eine Mehrfamilienhausbebauung in Abhéngigkeit von der GFZ86 sind in den Boden-
richtwert-Erliuterungen abgedruckt, die bei der Geschiiftsstelle des Gutachtzrausschusses er-
hiltlich sind und die dem Bericht 1994/95 als Anlage beigefiigt waren.

EXPERTENINFO :  Umrechnungskoeffizient Geschosswohnungsbau zur Umrechnung der
Bodenwerte pro m” Grundstiicksfliiche wegen unterschiedlicher MaBe
baulicher Ausnutzung
(Geschossflichenabhiingigkeits-Tabelle - GFA-Tabel e -)

Datenbasis : 459 Verkiiufe von Eigentumswohnungsbauplitzen aus den Jahren
1980-83, GFZ86 0,15 - 3,0 (im Mittel 0,8)
bestitigt durch: 377 Verkiufe von Mehrfamilienhausbauplidtzen aus den Jahren

1991-96, GFZ86 0,15 bis 4,56 ( im Mittel 0,98 ).

Umrechnungskoeffizient = GFZ 86 0,7331
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5.4 Baupliitze fiir Biiro- und Geschiiftshiiuser

5.4.1 Vertragszahlen
5.4.2 Flichenumsatz
5.4.3 Geldumsatz:

Der Umsatz an Biiro- und Geschiftshausgrundstiicken legte zwar 1997 gemessen an der Zahl
der Fille zu, der Fliichen- und Geldumsatz erreichte dabei aber noch nicht einmal die Hiilfte

des Vorjahresumsatzes.

Vertragszahlen von Biiro- und Geschéftshéuser
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Flachenumsatz von Bauplédtzen fiir Biro- und Geschaftshauser (in 1000 m#)
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Umsiitze von Baupliitzen fiir Biiro- und Geschiiftshiuser

Biiro- und Vertrags- Flichenumsatz Geldumsatz
Geschiiftshiiuser zahlen (in 1.000 m?) (in Mic. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
|Gesamit: 30 73,9 90,1
(25 + 20%) (182,6 - 60%) (2052 - 56%)
Aufteilung nach Nutzungsart
ldan:
reine 2 10,8 25,5
Geschiiftshiiuser (6 - 67%) (39,8 - 73%) (33,0 - 23%)
reine & 11,8 9.0
Biirohfiuser (6 +0%) (78.4 - 85%) (69,0 - B7%)
gemischte Geschiifts-, 21 48,6 554
Biiro- und Wohnh#user (12 + 75%) (64,0 - 24%) (102,9 - 46%:)
sonstige und nicht niher 1 2,7 0,1
spezifizierte Biiro- und (1 +0%) (0.4 +575%) (0,3 -67%)
L&
| Aufteilung nach Lage .
davon: .
Innenstadi 2 1,7 18,3
Altstadt + Neustadt (1 + 1005%:) (3.6 - 53%) (48,8 - 63%)
Rest von Hamburg 28 723 71,8
hne Innenstadt (24 + 17%) (1789 - 60%) (1564 - 54%)

Gemischte Geschiifts-, Biiro-, Wohnhiiuser sind Gebiiude mit geschiiftlicher Nutzung im Erd-

geschoss (Laden, Gaststiitte usw.) und anderer Nutzung (Wohnen, Praxis, Biiro...) in den

Obergeschossen. Die Wohnnutzung ist hierbei, im Gegensatz zum Geschosswohnungsbau mit

teilgewerblicher Nutzung (Kap. 5.3.), von untergeordneter Bedeutung.
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5.4.4 Quadratmeterpreise
Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m* Grundstiicksfliiche incl. Wege- und Siclbaubei-
tréige.

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

Quadratmeterpreise von Baupliitzen fiir
Biiro- und Geschiiftshiuser

Preise pro Anzahl der Fille Mitilere
Biiro- und Quadratmeter Grundst.griBe
Geschiiftshiduser Grundstiicksfliiche
(in DM/m?)
1997 1997 1997
(1996) (1996) (1996)
Gesamt: 2100 22 2032
(1640) (19) (8939)
davon:
Reine - - -
Geschiiftshiiuser (1032) (5) (7545)
Reine 3731 4 1935
Biirohiuser (743) (6) (13058)
gemischte Gesch.- 1737 18 2045
Biiro-/Wohnhiiuser (2695) (8) (6721)
sonstige und nicht ni-
her spezifizierte Biiro- - - n
und Geschiiftshiiuser (-) (0) (-)
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In der folgenden Tabelle wird der mittlere Kaufpreis je m* Geschossfliche 86 (GF86) angege-
ben, incl. Wege- und Sielbaubeitriige.

Die Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage modifiziert. Fiir Vergleiche sind sie
daher nur unter Vorbehalt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplitzen fiir
Biiro- und Geschiiftshiiuser

Preise pro Anzahl der Fiille Mittlere
Biiro- und Quadratmeter GF86
Geschiiftshiuser Geschossfliiche
(in DM/m” GF86 )
1997 1997 1997

(1996) (1996) (1996)
Gesamt: 1057 21 225

(773) (18) (1,56)
davon:
Reine - - -
Geschiiftshiuser (929) (4) (0,61)
Reine 826 3 2,94
Biirohiiuser (487) (6) (1,33)
gemischte Gesch.- 1096 18 2,13
Biiro-/Wohnhiuser (909) (8) (2,21)
sonstige und nicht nii-
her spezifizierte Biiro- - = -
und Geschiiftshiuser (-) (0) (-)
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5.4.5 Bodenrichtwerte

Stadtteil-U bersicht iber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter GeschoBfléche
(Schichtwerte) fiir Lé&den im ErdgeschoB zum 31.12.1994

Stadttol lecrigster
RICOTW &€ RIChiw el A=l AVE ;
700

1 Neustadt 24 25.000 5.463
2 Hamburg-Altstadt 27 1.400 24.000 7.630
3 St. Georg 15 650 5.400 2.483
4 Rotherbaum 23 762 3.300 1.704
5 Harvestehude 7 953 3.400 1.557
& Nienstedten 1 1.400 1.400 1.400
7 GroB Flottbek 1 1.400 1.400 1.400
] Hammerbrook 1 1.300 1.300 1.300
9 Eppendorf 13 800 1.800 1.223
10 Blankenese 8 950 1.300 1.125
11 Wellingsbittel 2 849 1.261 1.055
12 Volksdorf 5 8oo 1.200 1.038
13 Poppenbittel 6 710 1.700 1.018
14  Marienthal 3 637 1.700 1.012
15 Rissen 1 1.000 1.000 1.000
16 Uhlenhorst 9 800 1.200 981
17 Hoheluft-Ost 8 750 1.100 981
18 Altona-Altstadt 19 700 1.800 979
19 Osdorf 6 714 1.500 952
20 Iserbrook 1 950 950 950
21 Hoheluft-West 12 762 1.200 208
22 St Pauli a5 450 2.300 896
23 Hohenfelde 10 700 1.400 896
24 Niendorf 10 756 1.200 891
25  Wandsbek 17 600 1.800 882
26 Altona-Nord 9 650 1.350 872
27 Harburg 28 550 2.400 868
28 Eidelstedt 9 700 1.200 867

29  Eilbek 9 750 1.300 866
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héchster || Mittel der

30 Barmbek-Sid 14 650 1.300 861

31 Alsterdorf 5 770 934 859
32  Lokstedt 7 700 1.022 857
33 Winterhude 18 629 1.164 853
34 Bergedorf 20 550 2.100 B53
a5 Barmbek-Nord 13 562 1.400 847
36 GroB Borstel 3 800 850 822
a7 Lurup 6 700 950 817
38 Eimsbiittel 46 600 1.300 803
39 Lemsahl-Mellingstedt 1 794 794 794
40 Langenbek 1 792 792 792
41  Rahistedt 17 640 1.200 791
42 Farmsen-Berne 8 650 1.000 791
43  Ohlsdorf 7 650 900 784
44 Sasel 4 600 BEO0 780
45 Bramfeld 12 620 200 sl
448 Schnelsen 10 700 902 769
47  Fuhisbiittel 6 700 830 767
48  EiBendorf 4 650 919 748
49 Duvenstedt 2 700 794 747
50 Bergstedt 2 700 794 747
51 Borgfelde 5 710 754 739
59 Heimfeld 3 600 902 734
53 Hummelsbiitiel 4 650 792 725
54 Ottensen .1E 550 1.300 722
55 Hamm-Nord 3 700 750 720
56 Jenfeld 4 650 800 710
57 Langenhorn 12 580 866 709
58 Stellingen 16 650 800 703
59  Steilshoop 4 650 800 700
&0 Hamm-Mitte 4 600 750 688
&1 Bahrenfald 9 550 800 686
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Rang- Staditeil H Anzahl ‘nladlgsim H héchster \ Mittel der
500

52 Billstedt 29 1.500 678
63 Wilstorf 6 550 782 676
&4 Lohbriigge 16 500 1.200 672
65 Tonndorf 8 600 800 667
&6 Neugraben-Fischbek 12 500 850 642
67 Siilidorf 1 640 640 640
68 Horn 10 600 750 620
69 Klostertor 2 600 600 600
70 Dulsberg 3 600 600 600
71 Marmstorf 1 600 600 600
72 Hausbruch 1 600 600 600
73 Rothenburgsort 5 550 607 581
74  Allerméhe 3 500 600 553
75 Wilhelmsburg 7 500 550 529
7& Finkenwerder 2 460 550 505
77 Hamm-Siid 1 500 500 500
78 Neuland 1 500 500 500
7¢  Curslack 1 460 460 460

Hamburg insgesamt: 712 450 25.000 1.437
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Stadtteil-Ubersicht Gber Bodenrichtw erte pro Quadratmeter GeschoBfldche
(5 chichtw erte) fiir Blrogrundstiicke zum 31.12.1994

Hamhurg-hltatadt

4 @B - O ot B W M

Anzahl

Meustadt
Harvestehude
St. Georg
Rotherbaum
GroB Flottbek
Eppendorf
Blankenese
Klostertor
Hammerbrook
Hohenfelde
Altona-Altstadt
St. Pauli
Poppenbittel
Marienthal
Uhlenhorst
Volksdorf
Rissen
Winterhude
Hoheluft-Ost
Hohealuft-Weast
Niendorf
Osdorf
Barmbek-Siid
Ohlsdorf
Ottensen
Fuhlsbidttel
Othmarschen
Iserbrook
Alsterdorf
Wandsbek
Bramfeld
Barmbek-Nord

a5
ar

20
14

10

16
17

R L N

L - T I I O - B B

- ek ek

-~ @ o

niedrigster

LRichtwert |
2.000

2.000
900
1.600
920
1.300
800
1.200
800
1.100
800
700
500
900
1.000
800
850
900
750
800
700
700
800
EE7
770
700
800
800
800
800
600
650
660

héchster

3.300
3.800
3.400
2.600
2.720
1.300
1.662
1.200
1.500
1.200
1.400
1.500
1.800
1.100
1.000
1.096
1.000
s00
1.000
900
900
900
850
1.000
850
1.300
800
800
800
800
1.000
949
1.000

Mittel der

2417
2.410
2.150
1.945
1.789
1.300
1.213
1.200
1.175
1.129
1.042
1.015
1.008
1.000
1.000
932
925
900
BT79
871
850
B25
B25
819
808
800
80D
800
800
800
T98
796
784
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@

34
a5
6
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
&2
42
64
&5

Stadtteil _‘ Anzahl niedrigster

Eilbek

GroB Borstel
Eldelstedt
Eimsbittel
Harburg
Rahlstedt
Langenhorn
Altona-Nord
Hummelsbiittel
Schnelsen
Borgfelde
Farmsen-Berne
Stellingen
Bahrenfeld
Bergedorf
Rothenburgsort
Steilshoop
Hamm-Mitte
Tonndorf
Silldorf
HNeugraben-Fischbek
Horn

Billstedt
Lohbrigge
Lurup

Sasel

Heimfeld
Veddel

Wilstorf
Billbrook
Neuland

Allermahe

Hamburg insgesamt:

-l

@ s N @ W s @ WO W ML o & th ;v A @

402

700
700
600
650
550
550
600
700
650
650
700
700
700
625
450
550
500
600
600
650
550
GO0
600
500
G600
600
560
400
550
500
500
350

350

héchster

800
850
800
1.000
950
800
B66
750
792
BOD
750
750
700
800
200
8OO
800
700
700
650
800
650
700
650
600
600
560
700
550
500
500
550

3.800

Mittel der

794
788
780
773
769
724
723
723
721
717
717
77
700
698
682
650
650
650
650
650
633
625
615
600
600
600
560
550
550
500
500
450

1.207
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5.4.6 Preiseniwicklung

Die in dem Abschnitt 5.4.4 dargestellten Quadratmeterpreise hiingen wesentlich von der Lage
der verkauften Grundstiicke und ihrer Bebauungsintensitiit ab. Zur Ableitung der Preisent-
wicklung wurden die Kauffille daher lage- und ausnutzungsbereinigt.

Zugrunde gelegt wurden Kaufpreise auBerhalb der Innenstadt zwischen allen Parteien.

Die Aussagekraft der Daten ist stark abhiingig von der Anzahl sowie der Verteilung der Ver-
kiufe auf die Jahre 1996 und 1997, Ergéinzend wurden daher die Fallzahlen in Klammern an-

gegeben.
Preisentwicklung 1996 / 1997
der Bauplitze fiir
Biiro- reine Geschiftshduser |reine gemischte Gesch.-
Geschiiftshiiuser Biirohéiuser Biiro-Wohnhiuser
insgesamt
+30% & * + 11,7 %
(17/17) (4/-) (6/2) (7/15)
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5.5 Baupliitze fiir Gewerbebauten

5.5.1 Vertragszahlen
5.5.2 Flichenumsaiz
5.5.3 Geldumsaiz

Dieser Abschnitt befasst sich mit Gewerbegrundstiicken, die nicht fiir eine in der Regel mehr-
geschossige Biiro- oder Ladennutzung vorgesehen sind, sondern fiir eine flichenextensive
Nutzung mit iiberwiegend eingeschossigen Industrie- und Lagerbauten sowie Werkstéiitten und
dhnlichem.

Bei , klassischem™ Gewerbe hielt sich der Umsatz 1997 im Rahmen der Vorjahre.

Vertragszahlen von Bauplatzen flr Gewerbebauten
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Flachenumsatz von Bauplatzen fir Gewerbebauten (in 1.000 m?)
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Umsiitze von Baupliitzen fiir Gewerbebauten

|Gewerbegrundstiicke Vertrags- Fliichenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m?) (in Mio. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
|Gesamt: 33 1874 31,3
(42 - 21%) (1305 +44%) (334 - 6%)
Vomn:
klassisches Gewerbe, 24 161,9 174
Industrie (21 + 14%) (68,1 + 138%) (16,6 + 65%)
ltk;r:'dmorimtiertes g 25,2 3.8
erhe (16 - 50%) (39,2 - 36%) (13,1 - T1%:)
landwirtschaftliche ] 0,0 0.0
Betriebsgrundstiicke (1 - 100%) (1,2 - 100%) (0.2 - 100%%:)
ige und nicht niher 1 0.3 0,1
pezifizierte Gewerbe- (4 - T59%) (22,0 - 999%) (3.0 - 97%)
nutzung
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Eingeflossen sind selbstiindige Grundstiicke, keine Zukiufe, keine ungewdhnlichen Verhiili-
nisse, alle Vertragsparteien. Angegeben wird der mittlere Kaufpreis je m’ Grundstiick. Die
Preise sind jedoch nicht auf eine einheitliche Lage modifiziert. Fiir Vergleiche sind sie daher
nur unter Vorbehalt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplitzen fiir Gewerbebauten

Preise Anzahl der Fille Mittlere Grund-
- Je m* Grundstiicks- stiicksgrobe
Gewerbegrundstiicke fliiche (in m%)
(in DM/m®)
1997 1997 1997
(1996) (1996) (1996)
Gesamt 201 19 5348
(166) (19) (3216)
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5.5.5 Bodenrichitwerte

S tadtteil-U bersicht {iber Bodenrichtw erte
fir Gewerbebouten zum 31.12.1994

Rang- \ 5 tadtteil ‘ Anzahl " niedrigster } héchsier || Mittel der
1 Borgfelde 4 440 500 470
2 St. Pauli 7 290 560 396
3 Barmbek-Siid 9 330 450 392
4 Eilbek 4 380 420 390
5 Hummeilsbiittel 3 210 720 380
& Uhlenhorst 1 380 380 380
7 Hoheluft-Ost 1 380 380 380
8 Dulsberg 1 380 380 380
9 Hamm-Mitte 4 310 440 375
10 Winterhude 6 330 380 363

11 Wandsbek 20 180 1.100 362
12 Hohenfelde 3 320 130 357
13 Eppendorf 2 300 380 340
14 Hoheluft-West 1 330 330 330
15 Hammerbrook 6 280 is0 317
16 Barmbek-Nord 11 300 330 303
17 Eimsbiittel 1 300 00 300
18 Altona-Altstadt 7 240 i80 296
19 Alsterdorf 2 280 300 290
20 Rissen 1 290 200 290
21 Hamm-Sid 8 200 310 271
¥ Hamm-Nord 2 250 290 270
23 Lokstedt 10 230 ioo 260
24 Othmarschen 3 210 270 250
25  GroB Flottbek 1 250 250 250
26 Fuhlsbittel 1 250 250 250
27 Stellshoop 4 210 280 245
28 Altona-Nord 4 200 280 240
29 Ottensen 6 240 240 240
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Rang-

30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61

niedrigster

5 todttell Anzahl

(Richtw erte
Nienstedten 1
Bramfeld &
GroB Borstel 8
Bahrenfeld 19
Osdorf 3
Stellingen 14
Niendorf 4
Sialldort 1
Marienthal 2
Rothenburgsort 17
Farmsen-Berne 2
Tonndorf 9
Lurup 8
Wilstor? 5
Langenhorn 12
Sasel 1
Duvenstedt 1
Eidelstedt 10
Harburg 10
Horn 6
Veddel 9
Rahlstedt 14
Jenfeld 5
Billstedt 10
Poppenbiittel 1
Billbrook 18
Schnelsen 6
Heimfeld 15
Lohbriigge 4
Neugraben-Fischbek 3
Marmstorf 2
Bergstedt 1

240
150

200
160
180
180
200
220
200
160
180
140
160
140
150
180
180
150
120
160
140
130
140
140
160
130
130
120
120
130
140
140

héchster

240
280
250
600
250
330
240
220
230
310
230
280
210
280
230
180
180
230
230
180
210
200
200
180
160
180
180
230
150
150
140
140

Mittel der

240
237
233
229
227
221
220
220
215
21
205
200
195
186
184
180
180
179
™
167
166
165
164
164
160
158
155
149
143
143
140
140
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Stadtteil | Anzahl || niedrigster || hichster || Mittel der

&2 Langenbek 1 140 140 140
63 Bergedorf 16 100 170 138
&4 Neuland ] 110 160 137
&5 Sinstorf 3 120 140 130
&6 Moorfleet 3 130 130 130
&7 Tatenberg 1 130 130 130
48 Wilhelmsburg 49 110 180 129
&9 Hausbruch 4 110 160 128
70 Allerméhe 2 100 150 125
71 Moorburg 2 110 110 110
72 Altenwerder 1 110 110 110
73 Billwerder 1 100 100 100
74 Finkenwerder 6 90 100 97
75 Neuenfelde 2 90 90 20
76  Kirchwerder 2 80 80 80

Hamburg insgesamt: 459 80 - 1.100 214
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5.5.6 Freisentwicklung

Die in Abschnitt 5.5.4 dargestellten Quadratmeterpreise hiingen wesentlich von der Lage der
verkauften Grundstiicke ab. Zur Ableitung der Preisentwicklung wurden die Kauffille daher
lagebereinigt. Zugrunde gelegt wurden Kaufpreise zwischen allen Parteien. Die Aussagekraft
der Daten ist stark abhiingig von der Anzahl sowic der Verteilung der Verkiufe auf die Jahre
1996 und 1997.

Im Mittel ergab sich nach Umrechnung der unter 5.5.4 angefilhrten Quadratmeterpreise eine
Preisveriinderung von + 2,1 %.



5.6 Sonstige Baugrundstiicke
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Umsiitze von sonstigen Baugrundstiicken

Vertrags- Fliichenumsatz Geldumsatz
zahlen (in 1.000 m?) {in Mio, DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
Gesamt: 4 93 40
(7 -43%) (352 - 74%) (12,8 - 69%)

Bei diesen Fiillen handelt es sich um Wohngrundstiicke, deren beabsichtigte Bebauung
( Geschosswohnungsbau oder individueller Wohnungsbau ) nicht in Erfahrung gebracht wer-
den konnte, und um Grundstiicke, die fiir Garagen und Stellpliitze vorgesehen sind, sowie um

Bauflichen fiir den Gemeinbedarf.




- 136 -



137 -

5.7 Erbbaurechte
5.7.1 Bestellung von Erbbaurechten

Neben den 439 (666) Ein- und Zweifamilienhausbauplitzen, die 1997 (1996) als Eigentum
verkauft wurden, steht die Vergabe von 44 (43) Einfamilienhausbauplitzen im Erbbaurecht.
Der Marktanteil der Erbbaurechte betrigt hier also 9 % (6 %).

Hauptausgabezweck ist der individuelle Wohnungsbau.

Ausgabezweck von Erbbaurechten

Vertragszweck Vertragszahlen Veriinderungen
1996 1997 in %

|iudjvidueller Wohnungsbau 43 a4 +2%

Geschofwohnungsbau 3 2 -33%

Gewerbe I 1 +0%

sonstige und nicht spezifizierte 3 1 -6T R

Gesami: 50 48 -4%
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Hauptausgeber ist die FHH.

Ausgeber von neu errichteten Erbbaurechten
Ausgeber Vertragszahlen Anteil in %

1996 1997 1996 und 1997

Freie und Hansestadt Hamburg 41 46 91,84%
|( darunter gegen Einmalgelt ) (25) (37) (63,27%)
|sonstipe ffentliche Hand 1 1,02%
Wohnungshanunternehmen 0,00%
|sonstige juristische Personen 1 1,02%
|natiirliche Personen 4 2 6,12%
Iﬂmml: 50 48 100%
Typische Vertragsbedingungen

Die FHH als iiberwiegender Ausgeber von Erbbaurechten stellt es dem Erwerber fred, die Ge-

genleistung in Form eines Einmalentgeltes (in der Regel 75 % des unbelasteten Bodznwertes)
oder als halbjihrliche Erbbauzinszahlung zu erbringen.

Ein typischer Erbbaurechtsvertrag der FHH als Ausgeber iiber einen Einfamilienhausbauplatz
enthilt folgende Regelungen:

Laufzeit: 75 Jahre

Erbbauzins: anfiinglich 5 9% des unbelasteten Bodenwertes pro Jahr, Anpassung
entsprechend dem Lebenshaltungskostenindex fiir 4-Personen-Arbeitnehmer-Haushalt.

Der Erbbauzins ist in zwei gleichen Raten am 1. April und 1. Oktober eines jeden Jahres fiir
das jeweilige laufende Kalenderjahr fallig.

Das Grundstiick ist innerhalb von 3 Jahren plangemiB zu bebauen. Die auf dem Grundstiick
zu errichtenden Baulichkeiten diirfen nur zu Wohnzwecken genutzt werden.
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Bis zum Ablauf von 10 Jahren nach Vertragsbeurkundung ist das zu errichtende Gebiinde vom
Erbbauberechtigten zur Eigennutzung zu verwenden. Vor Ablauf dieser Frist darf es ohne Zu-
stimmung der Grundstiickseigentiimerin nicht an Dritte vermietet, verpachtet oder in sonstiger
Weise zur Nutzung iiberlassen werden (ausgenommen eine etwaige Einliegerwohnung). Die
Grundstiickseigentiimerin stellt nach Erfiillung der Bauverpflichtung ihre Zustimmung in
Aussicht, wenn fiir den beabsichtigten Rechtsvorgang ein wichtiger Grund vorliegt.

Fiir eine andere Verwendung des Grundstiicks und seiner Baulichkeiten bedarf der Erbbaube-
rechtigte der Zustimmung der Grundstiickseigentiimerin.

Zur Errichtung und zum Abriss baulicher Anlagen, zu einer VeriiuBerung oder Belastung des
Erbbaurechts mit einer Hypothek, einer Grund- oder Rentenschuld, einer Reallast oder einem
Dauverwohn- oder Dauernutzungsrecht nach dem Wohnungseigentumsgesetz bedarf der Erb-
bauberechtigte der Zustimmung der Grundstiickseigentiimerin.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so zahlt die Grundstiickseigentiimerin eine Ent-
schiidigung in Hohe von zwei Dritteln des Verkehrswertes, den die ausschlieBlich fiir Wohn-
zwecke genutzten Baulichkeiten oder Gebidudeteile bei Ablauf des Erbbaurechts haben. Die
Entschidigung kann durch Verlingerung des Erbbaurechts auf die voraussichtliche Stand-
daver der Gebiiude abgewendet werden.

Erlischt das Erbbaurecht nach Verlingerung auf voraussichtliche Standdauer der Gebiude
oder nach deren Ablehnung durch den Erbbauberechtigten, so kann die Grundstiickseigentii-
merin verlangen, dass der Erbbauberechtigte die Gebinde einschlieBlich der Fundamente auf
eigene Kosten abbricht und das Grundstiick gerdumt an die Grundstiickseigentiimerin her-
ausgibt.

Verliingerung von Erbbaurechten

Aus dem Jahr 1997 (1996) liegen dem Gutachterausschuss fiinf (eine) Erbbaurechtsverlinge-

rungen vor.

5.7.2 Handel mit Erbbaurechten ohne Gebiiudesubstanz

Erbbaurechte werden bestellt, um Gebiiude zu errichten. Der Handel mit E-bbaurechten um-
fasst in der Regel auch Gebiudesubstanz und ist dann dem Immobilienmark: bebauter Grund-
stiicke zuzurechnen. Erbbaurechte ohne Gebiudesubstanz werden relativ selten weiterver-
kauft. 1996 war dies in Hamburg einmal, 1997 zweimal der Fall. In diesen Fillen wurden im
Erbbaurecht errichtete Gebiiude abgebrochen und neu gebaut.
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3.7.3 Handel mit Erbbaurechtsgrundstiicken

Im Jahre 1997 (in Klammern: Angaben fiir 1996) wurden in Hamburg insgesamt 31 (41) mit
Erbbaurechten belastete Grundstiicke verkauft. In der iiberwiegenden Zahl von 27 (40) Fillen
handelte es sich dabei um Einfamilienhausgrundstiicke. Die mittlere Restlaufzeit der Erbbau-
rechte betrug 63 (63) Jahre bei einer Spanne von 2 (14) bis zu 88 (80) Jahren.

Kiufer waren fast immer die Erbbauberechtigten. Lediglich in einem (zwei) Fiillen wurde das
Grundstiick an einen Dritten verkauft.

Verkiiufer waren in 23 (29) Fillen die FHH, in 8 (12) Fillen private Erbbaurechtsgeber.

In einer Untersuchung derartiger Verkiufe unter Privaten aus den Jahren 1980-89 wurde
nachgewiesen, dass die Kaufpreise durch die Belastung durch das Erbbaurecht nicht die volle
Hishe der unbelasteten Bodenwerte erreichen. Der Verlust, den der Grundstiickseigentiimer
dadurch erleidet, dass er vom Erbbauberechtigten einen geringeren Erbbauzins erhilt als es
einer angemessenen Verzinsung des Bodenwertes entspricht, schligt zu 50 - 90 % wertmin-
dernd auf den Kaufpreis durch. Die Wertminderung ist dabei umso kriftiger, je geringer der
gezahlte Erbbauzins ist. Als angemessen wird dabei eine 5-prozentige Verzinsung des Bo-
denwertes angesehen.

EXPERTENINFO : Wertfaktor fiir Erbbaurechte (WertR 5.2.2.3)

Datenbasis : 57 Verkiufe von Erbbaurechtsgrundstiicken von privaten Eigentiimern an den
Erbbauberechtigten aus den Jahren 1980-89

Bodenwertanteil des Grundstiickseigentiimers
= unbelasteter Bodenwert
- kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten
= kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Erbbauzinsersparnis
= angemessener Erbbauzins - tatsidchlicher Erbbauzins

Wertfaktor = 0,630512 * Rendite [%] 0109

Rendite = tatsiichlicher Erbbauzins / unbelasteter Bodenwert
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6 Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt
6.1 Vertragszahlen

6.2 Flichenumsatz

6.3 Geldumsatz

Die Umsiltze der land- und forstwirtschaftlichen Flichen - nach Zahl und Geldumsatz in
Hamburg ohnehin von geringer Bedeutung - gingen in den vergangenen Jahren bis 1994 ex-
trem zuriick. Seitdem haben sich der Flichen- und der Geldumsatz wieder mehr als verdrei-
facht. Bei der umgesetzten Fliche erreichten die landwirtschaftlichen Fliichen 1996 aber

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

Die 1996 umgesetzte Fliche entspricht 0,3 % der landwirtschaftlichen Nutzfliiche in Ham-

burg.
Vertragszahlen von land- und forstwirtschaftlichen Flachen
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Flichenumsatz von land- und forstwirtschaftlichen Flachen (in 1.000 m?)
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14D

1410

1.0

1.0

8 8 & 8

[

O selbstindige Baugrundstiicke B Bauerwartungsland

Fliichenumsatz (in 1.000 m?)
1.145
[ 1.042
ﬁ B0 TH5 B
602 503
531
392
180 172
12 151
12 - 49
1992 1993 1994 1995 1996 1997

H land- und forstwirtschafliche Flichen




- 144 -

schaftliche Fliichen

Umsiitze von land- und forstwirtschaftlichen Flichen
Land- und Forstwirt- Vertrags- Fliichenumsatz Geldumsaiz
schafltlichen Fliichen zahlen (in 1.000 m?) {in Mio. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + o)
Gesami: 25 50928 2.7
(32 - 22%) (5309 + 12%) (2,9 - T9)
|davon:
3 44,4 0.4
Acker 4 - 25%) (29,1 + 53%) (0,3 + 33%)
G 46,2 0,2
| Griintand (6 +0%) (185,1 - 75%) (0,7 - 719%)
Flichen fiir den 10 1803 07
Erwerhsgartenban (15 - 33%) (111,8 +61%) (0,7 £ 0%)
3 1549 0,6
Waldfliichen (1 + 200%%) (13,1 + 1082%) (0,2 + 200%)
Geringstland
gemischte und nicht 3 167,0 0.8
spezifizierte landwirt- (6 - 50%) (191,85 - 13%) (1,0 - 2)6)
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6.4 Quadratmeterpreise

Beriicksichtigt wurden Verkiiufe von selbstiindig nutzbaren Grundstiicken im Sinne der ange-
gebenen Nutzungsart, nicht beriicksichtigt wurden Verkiiufe, die unter ungewdhnlichen Ver-
hiiltnissen zustande gekommen sind (z.B. Zukiufe) und solche unter Beteiligung der 6ffentli-
chen Hand.

Von den 25 (32) Verkiiufen aus dem Jahr 1997 (1996) mussten daher 15 (27) ausgeschieden
werden. In der folgenden Tabelle sind daher auch die Durchschnittspreise der Jahre 1991 bis
1997 angegeben.

Quadratmeterpreise von land- und
forstwirtschaftlichen Fliichen

Preise Anzahl der Fille durchschnittliche
pro Quadratmeter GrundstiicksgriBe
Grundstiicksfliche (in m%)
(DM/m?)
1997 1997 1997
(1991-1997) (1991-1997) (1991-1997)

Gesamt 6,18 9 18.757

(9,14) (49) (19.647)
davon:
Acker * 1 *

(8,07) (7) (17.538)
Griinland * 2 *

(11,39) (13) (9.987)
Flichen fiir den Er- 4,66 3 11.023
werbsgartenbau (8,73) (19) (14.133)
Waldflichen * 1 *

(8.27) (3) (13.711)
Geringstland * 0 *

(*) (0) *)

gemischte und nicht
spezifiz.landw. % 2 .
Flichen (7,54) (7) (57.208)
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6.5 Ortsiiblicher Pachtzins im Obst- und Gemiiseanbau

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsms-
Bigen Obst- und Gemiiseanbau gemiiB § 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz fiir 1994 mit
0,05 DM pro m* Pachtfliiche

ermittelt.

Nach § 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz darf fiir Kleingartenanlagen hiichstens 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
Umsiitze von sonstigen unbebauten Grundstiicken
Vertrags- Fliichenumsatz Geldumsatz
zahlen {im 1.000 m?*) {in Mio. DM)
1997 1997 1997
(1996 + %) (1996 + %) (1996 + %)
Gesami: 21 33,1 0,70
(25 - 16%) (80,5 - 59%) (1,80 - 61%)
davon:
Grundstiicke 2 11,8 0,12
fiir Gemeinbedarf (7-71%) (33,9 - 65%) (0,30 - 60%)
0 0.0 0,00
Abhauland (1 - 100%) (3,7 - 100%) (0,04 - 100%)
Grabeland, 15 g5 0,13
erweiterter Hausgarten (11 +36%) (54 +57%) (0,30 - 57%)
0 0.0 0,00
Dauverkleingiirten (3 - 100%:) (2.4 - 100%:) (0,03 - 100%)
sonstige private Griin- i 5.4 0,10
|Niichen, Sportanlagen (2 + 509:) (28,3 - 81%) (1,00 - 90%)
1 T4 040
Wasserfliichen
0 0,0 (0,00
sonstige Grundstiicke (1 - 100%) (6,8 - 100%:) (0,10 - 100%:)

Bei den o.g. Grundstiicken fiir Gemeinbedarf handelt es sich um nicht mit Gebiiuden bebauba-
re Flichen, die insbesondere zwischen Gemeinbedarfstriigern gehandelt wurden, z.B. StraBen,
Deponiegelinde, 6ffentliche Griinflichen.
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8 Zwangsversteigerungen

Die Kapitel 2 bis 7 behandeln ausschlieBlich den Grundstiicksmarkt, wie er sich in freihiindi-
gen Verkiiufen widerspiegell. In der Offentlichkeit wird aber auch mit Interesse das Gesche-
hen bei Zwangsversteigerungen verfolgt. Seit 1996 hat die Geschiiftsstelle des Gutachteraus-
schusses daher auch die Ankiindigungen von Zwangsversteigerungen und die Zuschlagbe-
schliisse, die ihr nach § 195 Absatz 1 BauGB zugeleitet werden, ausgewertet. Die folgenden
Zahlen sind in den Kapiteln 2 bis 7 nicht enthalten.

Zwangsversteigerungen 1997 (1996)

Termine Zischliige | Zuschligel | Verkehrswert- | Geldunsatz
| | Termine[%] | quote[%] | [Mio.DM]

Figentunswohnungen 155 | (99)] 8 | (57)] 55% | (58%)] 89% | (90%)] 134 [(104)
Fin- und Zweifamilienhiiser | 86 | (72) | 36 | (25) | 42% | (35%)] 92% | (80%)| 19.6 |(11.5)
Mehrfumilienhdiuser 14 (14} 5 (3) 3% | (21%)) 4% | (97%)| 357 | (7.2)
|eewerhliche Ohjekte 27 (20} 12 (6) M | (0% 3% (%)Y 179 | (56)
unbebaute Grundstiicke 5 || 3 | (6) | 60% | (55%)] 133% | (91%)] 18 [(388)
. Grundstilcke 9 || 2 [ @] 2% [(5%] 136w [(130%)] o1 | (04
ZV inspesant: 206 | (24)] 143 | (W) ] 48% |(44%)] | | 885 i{M}

Die ., sonstigen Grundstiicke * umfassen z.B. Rohbauten, landwirtschaftliche und Freizeit-
Grundstiicke. Hinter der durchschnittlichen Verkehrswertquote, d.h. dem Verhiilinis des Ge-
botes, das den Zuschlag erhielt, zu dem im Verfahren festgelegten Verkehrswert, verbergen
sich stark streuende Quoten im Einzelfall von unter 70 % bis weit tiber 100 %.

Zu beachten ist auch, dass die Verkehrswertermittlungen zum Zeitpunkt des Zwangsv srsteige-
rungstermins teilweise bereits Linger als ein Jahr zuriickliegen. Dennoch lisst sich fes-stellen,
dass es auch in Zwangsversteigerungen nicht einfach ist, ein billigeres Schniippchen zu ma-
chen. In weniger als der Hilfte der angekiindigten Termine kommt es iiberhaupt zum Zu-
schlag. Und auch dann sorgt dic Konkurrenz bei géngigen oder begehrten Objekten fiir nicht
zu billige Preise. Lediglich bei Ladenhiitern ist ein Zuschlag deutlich unter Verkehrswert drin.

Anzahl Vertailung der Verkehrswertquoten bei Zwangsversteigerungen 1996
40
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Fiir das Hamburger Umland sind folgende Gutachterausschiisse zustéindig:

Gutachteransschuss fiir Grundstiickswerte

fiir den Bereich des Landkreises Harburg

c/o Katasteramt Winsen/Luhe

Von-Somnitz-Ring 3

21423 Winsen/Luhe

Bodenrichtwertauskiinfte unter Tel.: 0190 77 00 37
Tel.: 041 71 - 602 =217 - 218 oder - 235

Fax 041 71 - 602 - 250

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Bereich des Landkreises Stade

c/o Katasteramt Stade

Am Sanded4 b

21682 Stade

Tel.: 041 41 - 406 - 02 - 138 - oder - 140
Fax 04141 -406 - 113

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Kreis Pinneberg, Geschiiftsstelle

Postfach 1751 Lindenstr. 11
25407 Pinneberg 25421 Pinneberg
Tel.: 041 01 - 212 - 301 oder - 302

Fax 041 01 - 212 - 131 (Bauamt)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Kreis Segeberg
Postfach 1322 Hamburger Str. 30
23791 Bad Segeberg 23795 Bad Segeberg

Tel.: 045 51 - 9515 - 26 oder - 82
Fax 045 51 - 9515 - 48

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Kreis Stormarn

¢/o Kreisverwaltung Stormarn

Postfach Mommsenstr,
23840 Bad Oldesloe 23843 Bad Oldesloe
Tel.: 045 31 - 160 — 204 - 340 - oder - 485

Fax 045 31 - 160 - 623

Gutachteransschuss fiir Grundstiickswerte

im Kreis Herzogtum Lauenburg

Postfach 1140 Barlachstr, 2
23901 Ratzeburg 23909 Ratzeburg
Tel.: 045 41 - 8§88 - 428 oder - 424

Fax 045 41 - 888 - 306

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Bereich des Regierungsbezirks Liineburg

c/o Bezirksregierung Liineburg
Postfach Auf der Hude 2
21332 Liineburg 21339 Liineburg

Tel.: 041 31 - 15 - 2236 oder - 2227
Fax 04131 -15-2934
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