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Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in Hamburg

Postanschrift:
Postfach 10 05 04
20003 Hamburg

Dienstrdume:
Sachsenkamp 2
20097 Hamburg
Zimmer B 637
(Geschéaftszimmer)

Schnellbahnanschluss:
S3undS 31
Station ,Hammerbrook”

Auskunft: 0190 - 880 999
Gebihr: 1,86 €/Min.
Sprechzeiten:
Montag — Donnerstag
9.00-12.00 Uhrund
13.00-15.00 Uhr

Freitag
9.00-12.00 Uhr und
13.00 - 14.00 Uhr

Besuche nur nach Terminverein-
barung unter o. g. Telefonnummer.
Auskinfte im Rahmen von Besuchen
sind ebenfalls gebuhrenpflichtig.

Telefon: 040-42826-6000

(Geschaftszimmer)
Telefax: 040-42826-6009
E - Mail:

gutachterausschuss@gv.hamburg.de

Internet:
www.gutachterausschuss.hamburg.de

Die Anschriften der Gutachteraus-
schisse in den an Hamburg angren-
zenden Landkreisen sind auf der hinte-
ren Umschlag-Innenseite aufgefuhrt.
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Vorbemerkungen

Zusammen mit dem Bericht Gber das
Jahr 2002 hatten wir einen Fragebogen
verschickt, um Prioritaten, Meinungen
und Anregungen von den Lesern in
Erfahrung zu bringen. Die Rucklauf-
quote betrug etwa 10 % und die Daten
zeigten die hohe Professionalitat der
antwortenden Personen: 75 % der
Antworten kamen von Abonnenten
und etwa zwei Drittel gaben als beruf-
lichen Hintergrund eine Sachverstandi-
gentatigkeit an.

Die Zufriedenheit lag insgesamt recht
hoch: 89 % der Leser sind zufrieden
oder sehr zufrieden.

Auch der Umfang der Berichterstat-
tung ist offensichtlich nicht zu groB: Die
Daten wurden fast durchweg von mehr
als 75 % der Befragten als wichtig oder
unbedingt erforderlich eingestuft. Le-
diglich die landwirtschaftlichen Grund-
stlicke (Kapitel 6) und die Zwangs-
versteigerungen (Kapitel 8) wurden
Uberwiegend als weniger wichtig oder
entbehrlich angesehen. Aber auch hier
gab es eine qualifizierte Minderheit von
immerhin Uber 20 bzw. 25 %, die diese
Daten unbedingt benétigen.

Kritisiert wurde zu Recht die lange Zeit-
dauer bis zur Veroffentlichung der Da-
ten. Wir werden uns bemihen, dies zu
verbessern. Ziel ist es, den Jahresbericht
jeweils in der Mitte des Folgejahres her-
auszubringen.

Dabei ist die Vollstandigkeit der Daten-
grundlage jedoch ebenfalls ein duBerst
hochrangiges Qualitatskriterium. Ge-
zeigt hat sich auch das starke Interesse
an ortlich strukturierten Daten sowie
Informationen aus dem Hamburger
Umland.

Insgesamt fiihlen wir uns auf unserem
Weg bestatigt und werden versuchen,

eine ,,Abkurzung” zu finden, die Ihnen
zu schnelleren Informationen verhilft.

Vielleicht abonnieren Sie den kostenlo-
sen E-mail-Newsletter des Landesbe-
triebes Geoinformation und Vermes-
sung? Senden Sie einfach eine E-mail
mit dem Betreff ,Newsletter” an
reiner.schrader@gv.hamburg.de.

Fur aktuelle Informationen anderer
Gutachterausschisse aus dem

ganzen Bundesgebiet mochten

wir Sie auf die Internetseite
www.gutachterausschuesse-online.de
hinweisen. Dies ist ein neu aufgebautes
ldndertbergreifendes Internetportal
der fur die Gutachterausschisse zu-
standigen 6ffentlichen Verwaltungen.

Naturlich sind wir auch weiterhin ftr
Winsche und Anregungen aus dem
Kreis der Leserinnen und Leser dankbar,
die uns helfen, den Grundsticksmarkt-
bericht noch besser und fur Sie hilfrei-
cher zu gestalten.

Der Grundstlcksmarktbericht wurde
von der Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses aus den Daten der
Kaufvertrage zusammengestellt, die
dort in der Automatisierten Kaufpreis-
sammlung (AKS) registriert sind. Die
Aussagen dieses Grundsticksmarkt-
berichtes basieren auf den Vertragen,
die bis zum 31. Marz 2004 bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses
eingegangen sind. MaBgeblich fur die
Jahrgangszuordnung ist das Datum des
Vertragsabschlusses.

Die Umsatzzahlen (Vertragszahlen,
Geldumsatz, Flachenumsatz) umfassen
samtliche Vertrage der betreffenden
Teilmérkte, die Preisangaben berick-
sichtigen dagegen nur selbststandig
nutzbare Objekte, bei denen weder
rechtlich noch tatsachlich ungewdhn-

liche Verhaltnisse vorlagen. Solche
ungewohnlichen Verhdltnisse sind

z.B. verwandtschaftliche Beziehungen
zwischen Erwerber und VerauBerer,
Zukaufe, Verkaufe zur Abwendung der
Enteignung u.a. Verkaufe der Freien
und Hansestadt Hamburg von Bauplat-
zen in NeuerschlieBungsgebieten (kom-
munales Bauland) sind ebenfalls nicht

- oder allenfalls gesondert - aufgefuhrt.

Zum Markt der unbebauten Grundstu-
cke werden hier auch Grundsttcke ge-
zahlt, auf denen Gebaude oder andere
Anlagen stehen, die aber fir eine kinf-
tige Bebauung geraumt werden sollen.
Die Kaufpreise sind in diesen Fallen,
soweit moglich, um die Freilegungskos-
ten bereinigt.

Reihenhduser, Doppelhaushalften usw.
in der Rechtsform des Wohnungs- oder
Teileigentums sind hier nicht unter der
Rubrik Eigentumswohnungen (Kapitel 4),
sondern unter die entsprechenden
bebauten Grundstiicke (Kapitel 3)
eingereiht. Falls in einzelnen Marktseg-
menten weniger als drei Kauffalle regis-
triert wurden, sind die entsprechenden
Tabellenfelder freigelassen.

Der Vorsitzende
des Gutachterausschusses

Schweitzer

Der Leiter
der Geschaftsstelle

Junge
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1 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Gutachterausschuss fur Grund-
stlickswerte in Hamburg ist gemaB

§ 192 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt |
Seite 2253) in Verbindung mit der
Verordnung Uber den Gutachteraus-
schuss fir Grundstickswerte vom

20. Februar 1990 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt

Seite 37), gedndert durch Verordnung
vom 20. Mai 1997 (GVBI. S. 144),

zur Ermittlung von Grundsttckswerten
und fur sonstige Wertermittlungen
eingerichtet.

Der Gutachterausschuss besteht aus
dem Vorsitzenden, einem Stellvertreter
und z. Zt. 42 weiteren ehrenamtlichen
Mitgliedern aus verschiedenen Immo-
bilienberufen (Stand Juli 2002):

9 Architekten

8 Makler

6 Fachwirte der Grundstlcks-
oder Wohnungswirtschaft

5 Kaufleute
2 Landwirte
2 Volks- und Betriebswirte
3 Geschaftsfihrer, Syndizi

6 Ingenieure
der Fachrichtung Bau

1 Wohnungsmarktforscher.

Hinzu kommen gemal § 192 Absatz 3
BauGB

3 Finanzbeamte,

die an der Ermittlung der Bodenricht-
werte mitwirken.

Der Vorsitzende und sein Stellvertreter
missen Beamte der Hansestadt sein,
der Vorsitzende muss die Befahigung
zum Richteramt oder zum héheren
allgemeinen Verwaltungsdienst be-
sitzen. Alle Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden in der Regel auf
vier Jahre vom Senat bestellt. Sie sind
unabhéangig, an Weisungen nicht ge-
bunden und zur strengen Neutralitat
und Objektivitat verpflichtet.

Der Gutachterausschuss bedient sich
einer Geschaftsstelle, die fachlich der
ausschlieBlichen Aufsicht und Wei-
sungsbefugnis des Gutachterausschus-
ses unterstellt ist. Die Geschaftsstelle
bereitet die Gutachten vor, ermittelt
die Grundlagen fur die Fortschreibung
der Bodenrichtwerte und leitet die

fur die Wertermittlung wesentlichen
Daten ab. Sie hat auch den hier vor-
liegenden Grundstlcksmarktbericht
erarbeitet.

Wesentliche Erkenntnisquelle des
Gutachterausschusses und seiner Ge-
schaftsstelle ist die dort gefuhrte Kauf-
preissammlung. Nach § 195 BauGB
besteht fir Notare die Pflicht, von allen
Grundstiickskaufvertragen u. A. eine
Ausfertigung zur Kaufpreissammlung
zu Ubersenden. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass dieser Pflicht im
Allgemeinen Folge geleistet wird. Die
Geschéftsstelle holt dartber hinaus auf
der Grundlage des § 197 BauGB wei-
tere Informationen zu den Kauffallen
ein, so dass der Gutachterausschuss
einen bestmdglichen Einblick in den
Grundsttcksmarkt erhalt.

Die so erlangten Daten dienen sowohl
als Grundlage bei der Ermittlung von

GrundstUckswerten als auch zur Ab-
leitung von Grundlagendaten entspre-
chend den §§ 8 — 12 der Wert-
ermittlungsverordnung (WertV) vom

6. Dezember 1988 (BGBI. | Seite 2209).

Die vom Gutachterausschuss und
seiner Geschaftsstelle angebotenen
Dienstleistungen sind im folgenden
Abschnitt dargestellt. Die dort ge-
nannten GebUhren und Preise sind in
der Gebuhrenordnung fir den Gut-
achterausschuss fur den Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung
(GebO-LGV) vom 2. Dezember 2003
(GVBI. S. 575) und im Preisverzeichnis
des Landesbetriebs Geoinformation
und Vermessung vom 16.12. 2003
festgelegt.

1.2 Das Dienstleistungsangebot
des Gutachterausschusses und
seiner Geschaftsstelle

1.2.1 Gutachten

Der Gutachterausschuss erstattet Gut-
achten Uber den Verkehrswert von be-
bauten und unbebauten Grundstticken
sowie Rechten an Grundstticken, wenn
Gerichte und Behérden es zur Erfullung
ihrer gesetzlichen Aufgaben beantra-
gen. Antragsberechtigt sind aber auch
die Eigenttimer, ihnen gleichstehende
Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundsttck und Pflichtteilsberechtigte,
fur deren Pflichtteil der Wert des
Grundstiicks von Bedeutung ist.

Ein Antrag kann formlos schriftlich an
die Geschaftsstelle gerichtet werden.

Die Zeit von Antragseingang bis Gut-

achtenausgang betragt z. Z. —je nach
Schwierigkeitsgrad — durchschnittlich

vier bis acht Monate.

Der Grundsttcksmarkt in Hamburg 2003



Die Gebuhr hangt von der Hohe des
ermittelten Verkehrswertes ab. Bei
einem Verkehrswert von z. B. 300.000 €
betragt sie (Stand: 2004) 2.552 €

inkl. MwsSt.

1.2.2 Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung

Bei Darlegung eines berechtigten In-
teresses, z. B. zur Prfung eines Kauf-
oder Verkaufsangebotes, kann jeder-
mann eine anonymisierte Auskunft aus
der Kaufpreissammlung beantragen.
Hierbei werden dem Antragsteller
nach dessen Vorgaben Vergleichskauf-
falle genannt. Die Daten werden so
anonymisiert, dass eine Identifizierung
der Vergleichsobjekte und der betei-
ligten Vertragsparteien nicht mdéglich
ist. Offentlich bestellte und vereidigte
Grundstuckssachverstandige, die im
Gerichtsauftrag tatig sind, erhalten fur
diesen besonderen Zweck weiterge-
hende Ausklnfte, die zwar die genaue
Bezeichnung des Grundsticks, nicht
jedoch die Namen der Vertragspartei-
en enthalten. Die Bestimmungen des
Datenschutzes werden bei alledem
streng eingehalten.

Eine solche Auskunft kostet (Stand:
2004) 180 € fur bis zu 20 Vergleichs-
falle. Jeder weitere Fall kostet 3 €
mehr. Falls in der Kaufpreissammlung
keine den Vorgaben des Antragstellers
entsprechenden Kauffalle vorhanden
sind und deshalb keine Vergleichsfalle
genannt werden konnen, ist diese
Auskunft gebuhrenfrei.

AuBerdem ist es moglich, zu Stich-
proben aus der Kaufpreissammlung
statistische Kennzahlen genannt zu
bekommen, z. B. den Stichproben-
umfang, den mittleren Kaufpreis, die
mittlere GrundstlcksgroBe usw. Die

einzelnen Kauffélle werden dabei nicht
mitgeteilt.

Eine solche Auskunft kostet (Stand:
2004) 50 € zuzlglich 50 € pro Stich-
probe, also mindestens 100 €. Eine
Auskunft lediglich Gber den Umfang
von Stichproben kostet (Stand: 2004)
50 € zuzUglich 15 € pro Stichprobe,
also mindestens 65 €.

1.2.3 Bodenrichtwertauskiinfte

Zum Anfang jeden geraden Jahres
beschlieBt der Gutachterausschuss
durchschnittliche Lagewerte fur den
Boden ohne Gebaude oder sonsti-
ge bauliche Anlagen (Bodenricht-
werte). Diese Bodenrichtwerte fur
voll erschlossene und beitragsfreie
Baugrundsticke sind in 177 Boden-
richtwertkarten eingezeichnet.

Die Bodenrichtwertauskunft der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschus-
ses gibt Uber diese Bodenrichtwerte
Auskunft, wobei auf Wunsch des An-
tragstellers auch die bauliche Ausnutz-
barkeit des Grundstticks individuell
beriicksichtigt und eine Einschatzung
der aktuellen Wertentwicklung gege-
ben wird.

Telefonische AuskUnfte kosten (Stand:
2004) 1,86 € pro Minute, schriftliche
und personliche Auskinfte kosten
(Stand: 2004) 25 € zuzuglich 25 € pro
Richtwert, also mindestens 50 €.

1.2.4 Schatzwerte

Der Gutachterausschuss fur Grund-
stuickswerte bietet fir Hamburg ab
sofort einen bundesweit wohl einzig-
artigen Service an. Auf der Grundlage
von weit Uber 25.000 ausgewerteten

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg

Kaufvertragen der letzten Jahre hat er
aktuelle Schatzwerte fur Eigentums-
wohnungen, Ein- und Mehrfamilien-
hauser, Biro- und Geschaftshauser
sowie fr Bauplatze ermittelt. Damit
bietet er allen Interessenten eine sach-
verstandige neue Orientierungshilfe
fur den Immobilienmarkt.

Wohnungen und Hauser sind z. B.
bezuglich Baujahr, GréBe, Ausstattung
sehr verschieden, und auch durch die
Lage einer Immobilie wird der Wert
stark beeinflusst. Wir brauchen daher
von lhnen folgende Angaben, um lhre
Anfrage nach dem Schatzwert schnell
und sachgerecht beantworten zu
kénnen:

Schatzwert einer
Eigentumswohnung:

StraBBe, Hausnummer, Wohnflache,
Baujahr, Stellplatz, Lage im Erdge-
schoss?, Fahrstuhl oder Kliche vorhan-
den?, vermietet (dann: Monatsnetto-
kaltmiete).

Schatzwert eines Einfamilienhau-
ses, einer Doppelhaushalfte oder
eines Reihenhauses:

StraBe, Hausnummer, Grundstticks-
groBe, Wohnflache, Baujahr,
maoglichst Schatzwert der Feuerkasse
(Basis 1914).

Schatzwert eines Mehrfamilien-
hauses:

StraBe, Hausnummer, Gesamtwohn-
flache, Baujahr, GrundstticksgroBe,
Jahresnettokaltmiete (tatsachlich und
ggf. nach Mietenspiegel).

Schatzwert eines Biiro- und Ge-
schaftshauses:

StraBe, Hausnummer, Baujahr, Jahres-
nettokaltmiete.




Schatzwert eines Bauplatzes:
StraBe, Hausnummer, Art der ge-
planten Bebauung wie freistehendes
Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte,
Reihenhaus usw., Ecklage, Grund-
stlicksanteil in m2. Bei Mehrfamilien-,
BUro- und Geschaftshdusern auch die
Gesamtwohn- bzw. Nutzflache oder
die Geschossflachenzahl des geplan-
ten Gebaudes.

Bitte beachten Sie aber: Der Schatz-
wert ist ein grober Wertanhalt im Sin-
ne einer Orientierungshilfe. Er ersetzt
kein Sachverstandigengutachten!

1.2.6 Sonstige Auskiinfte

Die Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses gibt dariber hinaus auch
weitere AuskUnfte, z. B. Gber die fur
die Wertermittlung erforderlichen
Daten im Sinne der §§ 8 bis 12 der
Wertermittlungsverordnung. Die Ge-
buhren entsprechen denen fir Boden-
richtwertauskunfte.

1.2.7 Verkauf von
Bodenrichtwertkarten u. a.

Die Bodenrichtwertkarten werden auf
der Grundlage amtlicher Karten herge-
stellt, und zwar:

— 173 Karten
der Deutschen Grundkarte 1 : 5 000

- 1 Karte
der Stadtkarte von Hamburg
(Vier- und Marschlande) 1 : 25 000

— 1 Sonderkarte
(Innenstadt) 1 : 3 500

— 1 Sonderkarte
(Blankenese) 1 : 2 500

Stichtag Amtlicher Anzeiger

31.12.1980 Nr. 34vom 16.02.1984, S. 249-267
31.12.1982 Nr. 34vom 16.02.1984, S. 249-267
31.12.1984 Nr. 21 vom 30.01.1986, S. 157-172
31.12.1986 Nr.  9vom 14.01.1988, S. 65-79
31.12.1988 Nr. 97 vom 23.05.1991, S.1093-1106
31.12.1990 Nr. 29vom 11.02.1993, S. 281-296
31.12.1992 Nr. 21vom 30.01.1995, S. 191-206
31.12.1994 Nr. 103 vom 30.05.1996, S.1345-1358
01.01.1996 Nr. 127 vom 01.11.1999, S.3057 - 3069
01.01.1998 Nr. 12 vom 28.01. 2002, S. 361-373
01.01.2000 Nr. 131 vom 11.11. 2002, S.4705-4717

Bisher sind vorstehende Bodenrichtwert-Ubersichten erschienen

— 1 Sonderkarte
(Neuwerk) 1 : 7 000

Der Grundpreis pro Auftrag betragt

25 € zuzlglich 25 € pro Blatt (Preis-
stand: 2004). Eine Ubersicht Gber die
Kartenblatter ist auf Seite 11 abgedruckt.

Alle Karten kénnen bezogen werden
beim Kartenvertrieb des Landesbetriebs
Geoinformation und Vermessung
(Bestellanschrift siehe vordere
Umschlaginnenseite).

Die Bodenrichtwerte kbnnen auch
— kostenpflichtig — im Internet eingese-
hen werden.

Ein kostenloser Testzugang kann unter
www.geonord.de ausprobiert werden.

Die volle Freischaltung kostet — je nach
gewdinschten Zusatzleistungen —
mindestens 30 € im Monat zuzuglich
8 € pro gewahlten Richtwert.

Die Freischaltung und weitere
Informationen erhalten Sie unter
gvgeodatendienste@gv.hamburg.de

Eine Ubersichtliste tiber einige ausge-
wahlte Bodenrichtwerte (Bodenricht-
wert-Ubersicht) zum Stand 1.1. 2000
istim Amtlichen Anzeiger Nr. 131 vom
11. November 2002, Seiten 4705 bis
4717, veroffentlicht worden und kann
flr 2,75 € bezogen werden bei der
Firma

Lutcke & Wulff
Rondenbarg 8

22525 Hamburg

Telefon 040-235129-0
Fax040-235129-77

Zum Thema Bodenrichtwerte beach-
ten Sie bitte auch die Kapitel 5.2.6,
5.3.5,5.4.5 und 5.5.5 dieses Berichtes.

Weitere Exemplare dieses Grund-
stlicksmarktberichtes konnen zum
Preis von je 39,00 € pro Exemplar
zuzlglich Versandkosten bezogen
werden beim Kartenvertrieb des
Landesbetriebs Geoinformation und
Vermessung

(Bestellanschrift siehe vordere
Umschlaginnenseite).
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Blattiibersicht

. . . 7254 | 7454
Uber die 173 Bodenrichtwertkarten im Walksfelde | Wohldorf-

Nord
MalBstab 1: 5000 zum Stand 7052 [ 7252 [ 7453 | 7652
- 01 . 01 . 1 996 Wittmoor Duvenstedt ‘Wohldorf- Hoisbttel-

Ohlstedt Nord
~01.01.1998 6650 | 6850 /7050 | 7250 | 7450 | 7650
- 01 . 01 . 2000 Ochsenzoll Glashutte Lemsahl- Lemsahl- Ohlstedt- Hoisbiittel

Mellingstedt- | Mellingstedt sid
West

6448 | 6648 | 6848 | 7048 | 7248 | 7448 | 7648 | 7848

Garstedt | Langenhorn- | Hummels- |Poppenbittel | Sasel-Nord | Bergstedt | Buckhorn'| Wulfsdorf

biittel-Nord
6046 | 6246 | 6446 | 6646 | 6846 | 7046 | 7246 | 7446 | 7646 | 7846
Burgwedel ‘Wendlohe Lan?’s::\(orn- Langenhorn Hk;rz:\:‘\s- W;\j\(i:\eg‘s- Sasel Sasel-Ost Volksdorf | Buchenkamp

5844 | 6044 | 6244 | 6444 | 6644 | 6844 | 7044 | 7244 | 7444 | 7644 | 7844

Schnefsen- | Schnelsen | Niendorf- | Fuhisbittel- | Fuhisbittel | Kiein Borstel | Hoheneichen | ~Karlshahe Berne Meiendorf | Meiendorf-
West Nord West Ost
5642 |/5842 | 6042 | 6242 | 6442 | 6642 | 6842 | 7042 | 7242 | 7442 | 7642 | 7842
Siedlung | Eidelstedt- | Eidelstedt- | Niendorf- | GroB Borstel | Alsterdorf | Ohisdorf | Bramfeld | Farmsen | Oldenfelde- | Oldenfelde | Holtighaum
Schenefeld West Ost sad West
4840°| 5040 | 5240 5640 | 5840 | 6040 | 6240 | 6440 | 6640 | 6840 | 7040 | 7240 | 7440 | 7640 | 7840
Schneider- | Rissen-Nord |Siilldorf-Nord Lurup Lurup-Ost | Stellingen | Lokstedt | Eppendorf | Winterhude | Barmbek- | Hellorook | Farmsen- | Tonndorf | Rahistedt | Rahlstedt-
loch Nord Rennbahn ost

4838 | 5038 | 5238 | 5438 | 5638 | 5838 | 6038 | 6238 | 6438 | 6638 | 6838 | 7038 | 7238 | 7438 | 7638

Rissen-West Rissen Slldorf Iserbrook Osdorf Volkspark Eimsbuttel Uhlenhorst Barmbek- Wandsbek Hinschen- Jenfeld Barsbuttel
sad felde
4836 | 5036 | 5236 | 5436 | 5636 | 5836 | 6036 | 6236 | 6436 | 6636 | 6836 | 7036 | 7236 | 7436
Tinsdal i D lei Flottbek | Ottensen- | Altona-Nord [ Dammtor st. Georg Hamm Horn-West | Horn-Ost Ojendorf-
Nord Friedhof

5034 5434 | 5634 | 5834 | 6034 | 6234 | 6434 | 6634 | 6834 | 7034 | 7234 | 7434 | 7634

Hinterbrack NeB Teufelsbriick | Othmarschen [ Ottensen- Altona-sid Michaelis- Klostertor | Rothenburgs- [ Horn-Marsch Billstedt Ojendorf Oststeinbek
sad kirche ort

5032 | 5232 | 5432 | 5632 | 5832 6232 | 6432 | 6632 | 6832 | 7032 | 7232 | 7432 | 7632 | 7832 | 8032

Cranz Hasselwerder Finken- Finken- Finken- Neuhof KI. Grasbrook Veddel Peute Tiefstack Billbrook [ Kirchsteinbek | Havighorst. | Havighorst- Glinde
werder-West | werder-Mitte | werder-Ost bei Reinbek Ziegelei Kirchhof

5230 | 5430 | 5630 | 5830 6230 | 6430 | 6630 | 6830 7230 7630 | 7830 | 8030

Nincop Vierzig- Francop | Hohenwisch Kattwyk | Reiherstieg | Bahnhof Moorfleet- Boberg | Lohbriigge- | Lohbriigge-
stiicken i Ost est Ost

5628 | 5828 | 6028 | 6228 | 6428 | 6628 | 6828 7628 | 7828 | 8028 | 8228

Neugraben- | Moorburg- | Moorburg- | Moorburg- | Hohe Schaar |  Kirchdorf stillhorn Allerméhe- | Bergedorf- | Bergedorf Wentorf
Nord West Mitte Ost Ost West bei Hamburg

5226 | 5426 | 5626 | 5826 | 6026 | 6226 | 6426 | 6626 | 6826 | 7026 7826 | 8026 | 8226

NeuWulms- | Fischbek | Neugraben | Hausbruch | Bostelbek | Heimfeld | Harburg- | Neuland- | Neuland- | Ochsen- Allermshe | Curslack- [ Achterschlag
torf Hafen West ost werder Schieuse Nord

5624 | 5824 | 6024 | 6224 | 6424 | 6624 | 6824

Fischbeker | Neugrabener Haake EiBendorf Harburg Harburg- Brammer-

i eide ost hagen

6222 | 6422 | 6622

Appelbittel | Marmstorf | Rénneburg

6420 | 6620

sinstorf__{ Glusingen

Weitere Bodenrichtwertkarten:

BR1 Innenstadt 1:3500
BR2 Blankenese — Treppenviertel 1:2500
BR3 Vier- und Marschlande 1:25000
BR4 Neuwerk 1:7000

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg 9



1.3 Geschéftsbericht 2003 des
Gutachterausschusses und seiner
Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte und seine Geschaftsstelle
haben im Berichtsjahr folgende Auf-
trage erfullt (prozentuale Anderungen

gegenuber dem Vorjahr in Klammern):

10

Gutachten

a) Zahl der Gutachten

b) Summe der dabei ermittelten
Verkehrswerte in Mio. €

Auskiinfte aus der Kaufpreis-

sammlung

a) Zahl der Auskinfte

b) dabei mitgeteilte Vergleichsfille

Bodenrichtwertauskiinfte

a) Zahl der Auskinfte

- mundlich
- telefonisch

- schriftlich
b) dabei mitgeteilte Richtwerte

- mindlich
- telefonisch

- schriftlich

Sonstige schriftliche

Auskiinfte

26.641

26.374
267

35.134

34.352
782

2003

(+ 20,0 %)

(+ 638,6 %)

(+9,2 %)

(=0 %)
(+ 9,1 %)
(+ 16,1 %)

(+ 8,5 %)

(=0 %)
(+9,1 %)
(- 12,6 %)

(= 12,5 %)
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Ubersicht tiber die Anzahl der vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in Hamburg erstellten Gutachten
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Ubersicht liber die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
Hamburg erteilten Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
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Ubersicht tiber die Anzahl der vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in Hamburg erteilten schriftlichen
Bodenrichtwertauskiinfte

400 —
350
300 —
267

250 —

200 —
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156

150 154

100

50 [~
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Ubersicht tiber die Anzahl der vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in Hamburg erteilten telefonischen
Bodenrichtwertauskiinfte
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26.600
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20.000
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12

In einer Auskunft kénnen auch
mehrere Grundstticke behandelt
werden.

Die Grafik gibt die Anzahl der Aus-
kunftsgespréache wieder und nicht die
Anzahl der dabei mitgeteilten Werte.
Diese liegt rund 30 % héher.
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Der Grundstucksmarkt
im Uberblick



2 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

2.1 Anzahl der Grundstiicks-Kaufvertrage

Eigentums- bebaute unbebaute landwirtsch. sonstige

wohnungen | Grundstiicke | Grundstiicke Flachen Flachen
1993 7.114 2.994 1.162 22 20 11.312
1994 5.196 2.387 890 24 10 8.507
1995 6.782 2.530 839 27 17 10.195
1996 5.919 3.085 1.022 32 25 10.083
1997 5.404 2.879 814 25 21 9.143
1998 7.531 3.704 1.184 36 28 12.483
1999 6.405 3.471 1.037 34 61 11.008
2000 5.125 3.340 932 32 17 9.446
2001 5.499 4.002 1.033 42 62 10.638
2002 5.506 4.255 955 31 16 10.763
2003 5.089 4.106 1.078 20 20 10.313

Anzahl der Kaufvertrage des Jahres 2003 in 1000 m?2

I:' Eigentumswohnungen 14.000 —
- bebaute Grundstiicke 12.000 [~
I:l unbebaute Grundstiicke 10.000
I:l landwirtschaftliche Flichen 8.000
- sonstige Flachen 6.000
4.000 [
2.000 [
0

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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2.2 Flachenumsatz

bebaute unbebaute landwirtsch. sonstige SUMME
Grundstiicke Grundstiicke Flachen Flachen (ohne Eigentumswohnungen)

[1000 m?] [1000 m?] [1000 m?] [1000 m?] [1000 m?]
1994 2.373 1.241 151 4 3.769
1995 2.684 1.185 392 134 4.575
1996 2.688 1.525 531 81 4.825
1997 2.801 1.847 593 33 5.274
1998 3.396 1.683 409 3 5.491
1999 2.902 1.416 406 290 5.014
2000 3.861 1.672 186 54 5.773
2001 3.519 1.949 948 93 6.509
2002 4.383 1.834 988 239 7.444
2003 3.564 1.649 478 50 5.741

Flachenumsatz des Jahres 2003 in 1000 m?

- bebaute Grundstiicke 8.000
.
7.000 [~
I:l unbebaute Grundstiicke
6.000 [~
I:l landwirtschaftliche Flichen 5.000 [~
4.000 [
- sonstige Flachen
3.000 [}
50 2.000
1.000
0

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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2.3 Geldumsatz

Eigentums- bebaute unbebaute landwirtsch. sonstige

wphnungen Gr.u'ndstl'.icke Gr.u.ndstijcke .F!éichen .F!échen [Mi?"l:::miro]

[Millionen Euro] [Millionen Euro] [Millionen Euro] [Millionen Euro] [Millionen Euro]
1994 717 1.656 260 0,4 0,1 2.634
1995 955 1.754 225 1,2 0,5 2.936
1996 753 1.624 364 1,5 0,9 2.743
1997 779 1.812 299 1,4 0,4 2.892
1998 1.020 2.905 357 1,0 0,1 4.283
1999 912 1.999 337 1,4 0,3 3.250
2000 802 2.429 497 0,9 2,9 3.732
2001 915 2.409 448 3,0 1,6 3.777
2002 976 3.559 401 2,2 2,0 4.940
2003 901 2.793 519 1,6 3,1 4.218

Geldumsatz des Jahres 2003 in Millionen Euro

I:l Eigentumswohnungen 6.000 _

- bebaute Grundstiicke >.000 |

4.000 | ] .

I:l unbebaute Grundstiicke

3.000 ]

2.000

1.000

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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2.4 Preisentwicklung

Die Preise von bebauten Grundstilicken
bewegten sich 2003 uneinheitlich.

Der Durchschnittspreis von Ein- und
Zweifamilienhausern lag 2003 rund

1 % niedriger als 2002. Neubauten
von freistehenden Einfamilienhausern
in mittlerer Lage kosteten im Jahr 2003
einschlieBlich Grundstlck rund 2.400
€/m2 Wohnflache, 8 % weniger als im
Vorjahr.

Insgesamt zeigt der Preisindex fur

Ein- und Zweifamilienhduser einen
Preisstillstand. Der Baukostenindex des
Statistischen Amtes weist fir Hamburg
eine leichte Steigerung um nur 0,4 %
aus.

Bei Eigentumswohnungen sind leichte
Preissteigerungen um 2 % zu verzeich-
nen. Die Neubau-Eigentumswohnun-
gen kosteten in mittleren Lagen rund
2.600 €/m2 Wohnflache. Damit kosten
sie pro Quadratmeter Wohnflache
rund 6 % mehr als freistehende
Einfamilienh&user (2.400 €/m2) und
rund 22 % mehr als neue Reihen-
hauser (2.100 €/m2).

Die Preise von Mehrfamilienhausern
stiegen 2003 ebenfalls leicht an. Sie
kosteten im Schnitt 1.168 €/m2 Wohn-
flache, 3 % mehr als im Vorjahr. Die
Rendite der verkauften Mehrfamilien-
hauser (hier: Verhaltnis der Mietein-
nahmen zum Kaufpreis) stieg dabei
erneut deutlich an. Im Mittel wurde
das 14,0 fache der Jahresnettokaltmie-
te bezahlt (im Vorjahr das 14,8 fache).

Bei BUro- und Geschéaftshdusern san-
ken die Preise bei deutlich gestiegenen
Renditen.

Uneinheitlich ist auch das Bild auf dem
Baulandmarkt.

Bei den Preisen von Bauplatzen erga-
ben sich folgende durchschnittliche
Veranderungen:

— Einfamilienhausbauplatze
in mittlerer Lage: +0%

— Geschosswohnungsbauplatze: — 8 %
Diese Durchschnittswerte missen

allerdings lageabhangig differenziert
betrachtet werden.

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg
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Der Immobilienmarkt
bebauter Grundstuicke



3 Der Immobilienmarkt bebauter Grundstiicke

3.1 Ubersicht
3.1.1 Vertragszahlen

3.1.2 Flachenumsatz
3.1.3 Geldumsatz

20

Vertragszahlen bebauter Grundstiicke

5.000

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000
500

0

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

60

40

-60

-20 %

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Flachenumsatz bebauter Grundstiicke in 1 000 m2

5.000 —

4.500 4383
4.000
3.500

3.000

2.500

2373

2.000 |~

1.500 |~

1.000 —

500 —

I I I I I I I I I I J
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

0

Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

60 —

40

33 %

20 = -18 % 19 %

-60
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Geldumsatz bebauter Grundstiicke in Millionen Euro

4.500 —

4.000 [~

3.559

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500 — 1.656 1.624

1.000 [~

500 —

0 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
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Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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60 60 %
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Umsétze von bebauten Grundstiicken

Geldumsatz 2003

[in Millionen Euro]

Flachenumsatz 2003
[in 1.000 m2 Grundstiicksflache]

Vertragszahlen 2003

(2002 = Prozent)

(2002 x Prozent)

(2002 x Prozent)

4.106 3.563,9 2.793,5
Gesamt
(4.255-3 %) (4.382,6-19 %) (3.558,5-21 %)
Ein- und Zweifamilienhauser 3.439 2.099,0 1019,0
siehe Kapitel 3.2 (3.428 +0 %) (2.289,1-8 %) (979,2 +4 %)
Mehrfamilienhauser 362 503,6 504,3
siehe Kapitel 3.3 (455 -20 %) (725,3-30 %) (531,9-5 %)
sonstige Wohngebaude 10 49 2.3
(21-52 %) (220,4-98 %) (4,5-49 %)
Buro- und Geschaftshauser 207 541,7 1.164,1
siehe Kapitel 3.4 (251-18 %) (602,7-10 %) (1778,0-34 %)
Lager- und Produktionsgebaude 50 290,9 69,9
siehe Kapitel 3.5 (63-21 %) (393,826 %) (226,969 %)
sonstige Gebaude 38 1238 33,9
(37 +3 %) (151,3-18 %) (38,0-11 %)

Vertragszahlen von
bebauten Grundstiicken 2003

Flachenumsatz [1.000 m?] von
bebauten Grundstiicken 2003

- Ein- und Zweifamilienhauser

I:I Biiro- und Geschaftshauser

Mehrfamilienhauser

l:l Lager- und Produktionsgebaude - sonstige Gebaude

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg
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Geldumsatz [Mio. Euro] von
bebauten Grundstiicken 2003

I:l sonstige Wohngebaude




3.2 Ein- und Zweifamilienhduser
3.2.1 Vertragszahlen

3.2.2 Flachenumsatz
3.2.3 Geldumsatz

24

Vertragszahlen Ein- und Zweifamilienhauser

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

3.428 3.439

2.863 2.895

1.746

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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-60

22 %

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Flachenumsatz Ein- und Zweifamilienhauser in 1 000 m?

4.500 —

4.000 [~

3.500

3.000 —

2.500 |~

2.289

2.099

1.851 1.879

2.000 [~
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1.307

1.000 —

500 —

] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
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Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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Geldumsatz Ein- und Zweifamilienhauser in Millionen Euro
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Umséatze von Ein- und Zweifamilienhdusern

Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
(2002 = Prozent) (2002 + Prozent) (2002 x Prozent)
3.439 2.099,0 1.019,0
Gesamt
(3428 £ 0 %) (2.289,1-8 %) (979,2 + 4 %)
147,9
Mittelreihenhauser 7es UG£
(715+7%) (163,0-1 %) (14215_‘_4%)
Endreihenhauser 403 138,2 90,2
(341 + 18 %) (11,5 + 24 %) (79,4 + 14 %)
halbe Doppelhauser ) =(0EHY 154,
(715-9 %) (350,4 - 14 %) (178,6 - 14 %)
freistehende Einfamilienhauser 1.064 1.020,4 3941
(1.138-7 %) (1.002,6 + 2 %) (364,7 + 8 %)
. . - " 36 18,4 24,3
sonstige Einfamilienhauser
(35 +3 %) (9,7 + 90 %) (10,3 + 136 %)
Einfamilienhauser 68 75,7 30,9
mit Einliegerwohnung (66 +3 %) (78,4-3 %) 26,9+ 15 %)
Zweifamilienhauser, 141 118,1 50,4
ganze Doppelhauser (154-8 %) (168,0- 30 %) (56,1-10 %)
. 31 94,9 52,2
Villen
(38-18 %) (26,8 + 254 %) (41,4 +26 %)
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Verteilung der Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhausern auf die einzelnen Stadtteile

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbiittel
Grof Borstel
GroB Flottbek
Gut Moor
Hamburg-Altstadt

Hamburg-Neustadt

28

31
20

109

14

49
83

72
15
112
23

20
22
46

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal

Marmstorf

Moorburg

Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland

Neuwerk

Niendorf

Nienstedten

11
88
81

13
36
37
31
21

23
136
48
102
40
64
30
47

14
11
64

130
45

Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Rénneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Sulldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek
Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt
GESAMT HAMBURG

35
68
47

99
334

52

131
102
16

46
35

23

92

33
49
71
31

30
3439

Der Grundsttcksmarkt in Hamburg 2003




Rangliste 2003

1. Rahlstedt 334
2. Langenhorn 136
3. Sasel 131
4. Niendorf 130
5. Farmsen-Berne 112
6. Bramfeld 109
7. Schnelsen 102

Lohbriigge 102
9. Volksdorf 92
10. Bergedorf 91
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3.2.4 Gesamtkaufpreise

Ein- und Zweifamilienhduser Gesamtkaufpreise

Kaufpreise in Euro

2002 2003 Verénderung
. . - . Maximum 5.880.000 4.700.000 o
Ein- und Zweifamilienhauser Mittelwert 294.000 292.000 -1%
Anzahl 2.310 2.318
. . . Maximum 1.300.000 800.000 o
Mittelreihenhauser Mittelwert 213.000 209.000 2%
Anzahl 423 443
. .. Maximum 2.449.000 1.100.000 o
Endreihenhguser Mittelwert 247.000 236.000 4%
Anzahl 196 239
. Maximum 950.000 827.000 o
Doppelhaushalften Mittelwert 254.000 247.000 e
Anzahl 523 480
. . - .. Maximum 4.410.000 3.650.000 o
freistehende Einfamilienhauser Mittelwert 323.000 331.000 +2 %
Anzahl 833 764
. . - " Maximum 1.370.000 3.350.000 o
sonstige Einfamilienhauser Mittelwert 310.000 751.000 +142 %
Anzahl 25
. - " e e Maximum 1.636.000 1.750.000 o
Einfamilienhauser mit Einliegerwohnungen Mittelwert 403.000 410.000 +2 %
Anzahl 45 48
. - " .. Maximum 3.732.000 1.650.000 o
Zweifamilienhduser ganze Doppelhauser Mittelwert 359.000 410.000 -4 %
Anzahl 100 48
. Maximum 5.880.000 4.700.000 o
Villen Mittelwert 1.043.000 1.228.000 +18%
Anzahl 28 24
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In der vorstehenden Tabelle sind Un-
terschiede in den objektspezifischen
Qualitatsmerkmalen wie Alter des
Gebaudes, GrundstlcksgréBe, Lage,
Wohnflache, Ausstattung usw. nicht
berticksichtigt.

Die in Klammern gesetzten Werte sind
Mittelwerte aus weniger als 10 Kauf-
fallen. Sie sind daher nur beschrankt
aussagefahig.

Mittlere Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser in Tausend Euro

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Siid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbittel
GrofB Borstel
GroB Flottbek
Gut Moor
Hamburg-Altstadt

Hamburg-Neustadt
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202.000
468.000
(192.000)

*

229.000

*

*

258.000
277.000
207.000
(227.000)
530.000

233.000

*

(180.000)
307.000
185.000

(307.000)

(492.000)
246.000
914.000
240.000
169.000

*
283.000
316.000
603.000

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Siid
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal

Marmstorf

Moorburg

Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland

Neuwerk

Niendorf

Nienstedten

*

(1.829.000)
237.000
244.000

(592.000)
(409.000)
211.000
346.000
245.000
212.000
189.000

(195.000)
195.000
325.000
228.000
313.000
234.000
319.000
225.000

(169.000)
225.000

(175.000)
202.000

(139.000)
256.000
542.000
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Ochsenwerder (248.000) Rangliste 2003

Ohlsdorf 296.000 .
1. Winterhude 2.275.000
Osdorf 297.000
2. Harvestehude 1.829.000
Othmarschen 701.000
3. Rotherbaum 1.656.000
Ottensen *
4. Eppendorf 914.000
Poppenbiittel 248.000
5. Othmarschen 701.000
Rahlstedt 255.000
6. GroB Flottbek 603.000
Reitbrook &
— - 7. Hoheluft-Ost 592.000
Rissen 395.000
8. Nienstedten 542.000
Rothenburgsort -
9. Blankenese 530.000
Rotherbaum (1.656.000)
10. Alsterdorf 468.000
Ronneburg (205.000)

Sasel 315.000
Schnelsen 248.000
Sinstorf (226.000)

Spadenland -
St. Georg *
St. Pauli =
Steilshoop (215.000)
Steinwerder -
Stellingen 250.000
Sulldorf 288.000
Tatenberg -
Tonndorf 229.000
Uhlenhorst *
Veddel -
Volksdorf 336.000
Waltershof =
Wandsbek 234.000
Wellingsbiittel 385.000
Wilhelmsburg 195.000
Wilstorf 185.000
Winterhude (2.275.000)
Wohldorf-Ohlstedt 330.000
GESAMT HAMBURG 292.000
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Stadtteililibersicht

Mittlere Gesamtkaufpreise 2003 fiir
Ein- und Zweifamilienhauser

Wohldorf-
Ohlstedt
Duvenstedt

Lemsahl-
Mellingstedt

Poppen-
buttel

Gr. Borstel Rahlstedt

Barmbe
ord
«m‘ Barmbek- Wandsbek
Bahrenfeld s |

=z
a5

i Billstedt
Neuenfelde m |
Altenwerder |

Moorburg

Billbrook

Neuwerk

Mittlere Gesamtkaufpreise

keine Kauffalle

bis  202.000

Uber 202.000 bis 243.000
Uber 243.000 bis 292.000
Uber 292.000 bis 351.000
Uber 351.000 bis 421.000
Uber 421.000 bis 584.000

Uber 584.000

BELLUOAD ¢
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3.2.5 Preise pro Quadratmeter Wohnflache

Mittelreihenh&duser
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache 2003

. Schlechte Mittlere Bevorzugte
CETELIT
Lage Lage Lage
. Maximum 3 3
T Mittelwert
Anzahl 1 1
. Maximum * 2.447 2.333
1920bis 1939 s elwert 1.894 1.937
Anzahl 1 7 3
. Maximum €3 R
1940 bis 1952 Mittelwert
Anzahl 1 1 1
. Maximum 2.000 2.158 3.187 3.000
1953 bis 1959 Mittelwert 1.581 1.661 2.431 2.507
Anzahl 6 15 5 7
. Maximum 2.191 2.406 2.423 S
1960bis 1969 | piitelwert 1.722 1.827 1.999
Anzahl 5 29 10 1
. Maximum 2.261 *
1970bis 1979 \ittelwert 1.912
Anzahl 12 2
. Maximum * 1.782 2.546 @
1980bis 1989\ itelwert 1.596 1.846
Anzahl 1 6 20 2
. Maximum 2.112 2.010
1990bis 1999\ ivtelwert 1.630 1.659
Anzahl 14 12
Maximum € 2.070 2.772 2.266
A2 Mittelwert 1.781 2.095 1.981
Anzahl 2 15 202 10

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Freistehende Einfamilienhduser
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache 2003

. Schlechte Mittlere Bevorzugte
CETELIT
Lage Lage Lage
bis 1919 Maximum 1.527 2.241 3.230 4.432 5.833
Mittelwert 1.230 1.603 1.977 2.770 3.366
Anzahl 10 4 20 13 15
. Maximum 2.170 2.692 3.423 5.200 9.198
1920bis 1939 \1itelwert 1.553 1.890 2.137 3.023 3.527
Anzahl 6 14 79 30 30
. Maximum 2.035 2.125 4.000 3.105 5.300
IERDIEBTRE - L g 1.558 1.778 1.989 2.105 3.457
Anzahl 5 5 28 11 11
. Maximum 2.368 4.996 4.075 4.722
1953bis 1959\ itelwert 2.000 2.042 2.882 3.122
Anzahl 47 47 21 8
. Maximum 2.355 2.352 2.970 3.875 *
EEDESTRES Lo 1.789 1.913 2.041 2.441
Anzahl 3 8 23 23 2
. Maximum 1.474 2.176 2.916 3.075 *
1970bis 1979\ ttelwert 1.296 1.898 2.081 2.330
Anzahl 3 7 32 9 2
. Maximum * 2.212 5.313 2.647 *
1980IIs 1989 1\ p. o ciwert 1.898 2.321 2.380
Anzahl 1 7 32 6 1
. Maximum 2.083 2.597 3.824 3.693 *
1990bis 1999\ 1uitelwert 1.252 1.925 2.531 2.611
Anzahl 4 9 24 4 1
Maximum & 2.549 2.768 3.000 *
A2 Mittelwert 2.274 2.406 2.385
Anzahl 1 11 10 7 1

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Eine Untersuchung der Verkaufe von EXPERTENINFO: Quadratmeterpreis von Reihenhausern
Mittel- und Endreihenhdusern der

Jahre 1995 bis 2000 hat ergeben, dass
das Verhaltnis Kaufpreis / Wohnflache
(Quadratmeterpreis) von folgenden
EinflussgroBen abhangig ist:

1305 Verkaufe von Mittel- und Endreihenhausern aus
Datenbasis den Jahren 1995 — 2000, keine Erbbaurechte, keine
groBeren Bauschaden

— Bodenwert:

Je héher der Bodenwert pro Quadrat-
meter Wohnflache, desto héher ist der
Quadratmeterpreis.

Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fur freistehende
Einfamilienhauser GrundstticksgroBe 1000 m2 (in DM !)

Gesamtwohnflache

— - Alter:
Je alter das Gebaude, desto geringer BOWE/WEL aktueller Gesamtbodenwert des Grundstiicks dividiert

ist der Quadratmeterpreis. durch die Wohnflache

— Ausstattung: Kaufjahr — Baujahr
Je hoher der Feuerversicherungswert

pro Quadratmeter Wohnflache, desto Feuerversicherungswert 1914

hoher ist der Quadratmeterpreis. AL dividiert durch die Wohnflache
— Lagequalitat: ZielgréBe: GF Gebéudefgktor )
Je besser die Lage, desto hoher ist der = Kaufpreis / Wohnflache
Quadratmeterpreis.

(1591

GRIEURO/mi} - 4915 * WFL[m?]

+ 1,76 * RW92 [DM/m?]

- 7,21 * ALTER [JAHRE]

+ 2,476 * FVW/WFL[M1914/m?]
+ 0,3022 * BOWE/WFL[€/m?]

—GroBe:
Je gréBer die Wohnflache, desto
geringer ist der Quadratmeterpreis.

+ 71 wenn Baujahr -1919
+ 56 wenn Baujahr 1920 - 1929
— 82 wenn Baujahr 1930 - 1939
— 102 wenn Baujahr 1940 — 1952
— 19 wenn Baujahr 1953 — 1959
21 wenn Baujahr 1960 — 1969
17 wenn Baujahr 1970 - 1979
— 3 wenn Baujahr 1980 — 1989
19 wenn Baujahr 1990 — )

* Aktualisierungsfaktor fir Reihenhauser
(KPR / WFL) (siehe nachste Seite)
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Aktualisierungsfaktoren fiir Aktualisierungsfaktoren fiir

Reihenhauser (KPR / WFL) Einfamilienhduser (KPR / WFL)
2 ~
Zeitpunkt ﬁ Zeitpunkt ﬁ
3 3
s s
Ende 1992/ Anfang 1993 0,83 Ende 1992/ Anfang 1993 0,89
Mitte 1993 0,87 Mitte 1993 0,93
Ende 1993/ Anfang 1994 0,89 Ende 1993/ Anfang 1994 0,94
Mitte 1994 0,93 Mitte 1994 0,95 —
Ende 1994/ Anfang 1995 0,95 Ende 1994/ Anfang 1995 0,98
Mitte 1995 0,97 Mitte 1995 1,00
Ende 1995/ Anfang 1996 0,98 Ende 1995/ Anfang 1996 0,99
Mitte 1996 0,97 Mitte 1996 0,98
Ende 1996/ Anfang 1997 0,99 Ende 1996/ Anfang 1997 1,00
Mitte 1997 1,01 Mitte 1997 1,00
Ende 1997/ Anfang 1998 1,00 Ende 1997/ Anfang 1998 0,99
Mitte 1998 1,00 Mitte 1998 1,00
Ende 1998/ Anfang 1999 1,01 Ende 1998/ Anfang 1999 1,01
Mitte 1999 1,00 Mitte 1999 1,02
Ende 1999/ Anfang 2000 0,99 Ende 1999/ Anfang 2000 1,02
Mitte 2000 0,99 Mitte 2000 1,00
Ende 2000/ Anfang 2001 0,98 Ende 2000/ Anfang 2001 0,99
Mitte 2001 0,97 Mitte 2001 0,98
Ende 2001/ Anfang 2002 0,97 Ende 2001/ Anfang 2002 0,98
Mitte 2002 0,97 Mitte 2002 0,98
Ende 2002 / Anfang 2003 0,95 Ende 2002 / Anfang 2003 0,96
Mitte 2003 0,96 Mitte 2003 0,95
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Eine Untersuchung der Verkaufe von
freistehenden Einfamilienhausern der
Jahre 1995 — 1999 hat ergeben, dass
das Verhaltnis Kaufpreis / Wohnflache
(Quadratmeterpreis) von folgenden
EinflussgroBen abhangig ist:

— Bodenwert:

Je héher der Bodenwert pro Quadrat-
meter Wohnflache, desto héher ist der
Quadratmeterpreis.

—Alter:
Je dlter das Gebaude, desto geringer
ist der Quadratmeterpreis.

— Ausstattung:

Je hoher der Feuerversicherungswert
pro Quadratmeter Wohnflache, desto
hoher ist der Quadratmeterpreis.

—Lagequalitat:
Je besser die Lage, desto hoher ist der
Quadratmeterpreis.

—GroBe:
Je gréBer die Wohnflache, desto
geringer ist der Quadratmeterpreis.

Das EXPERTENINFO auf der nachsten
Seite mit der angegebenen Formel gilt,
wie eine weitere Untersuchung ge-
zeigt hat, auch fur halbe Doppelhauser
und Zwei- oder Dreifamilienhauser.

38

EXPERTENINFO: Quadratmeterpreis von Einfamilienhdusern

Datenbasis

BOWE/WFL

FVW/WFL

ZielgroBe: GF

GF [EURO/m?]

1269 Verkdufe von freistehenden Einfamilienhausern
ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 1995 — 99,
keine Erbbaurechte, keine Reihenhauser, keine halben
Doppelhauser, keine gréBeren Bauschaden.

Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fur freistehende
Einfamilienhauser GrundsttcksgroBe 1000 m?2

Gesamtwohnflache

aktueller Gesamtbodenwert des Grundstlcks dividiert
durch die Wohnflache

Kaufjahr — Baujahr

Feuerversicherungswert 1914
dividiert durch die Wohnflache

Gebaudefaktor
= Kaufpreis / Wohnflache

(821

+ 0,8997 * BOWE/WFL[€/m?]
-10,45 * ALTER [JAHRE]

+ 3,515 * FVW/WFL[M1914/m?]
+ 0,516 * RW92 [DM/m?]

+ 75 wenn Sachwert <210 000 €
+ 101 wenn Sachwert > 562 000 €

+ 52 wenn Baujahr -1919
— 11 wenn Baujahr 1920 - 1929
49 wenn Baujahr 1930 - 1939
17 wenn Baujahr 1940 — 1952
— 53 wenn Baujahr 1953 - 1959
— 113 wenn Baujahr 1960 — 1969
19 wenn Baujahr 1970 - 1979
+ 87 wenn Baujahr 1980 - 1989
+ 136 wenn Baujahr 1990 — )

* Aktualisierungsfaktor fur Einfamilienhauser
(KPR / WFL) (siehe vorherige Seite)
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3.2.6 Verhaltnis des Kaufpreises EXPERTENINFO: Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert von
zum Sachwert Reihenhdusern

Eine Analyse der Kaufpreise von 1305 Verkaufe von Mittel- und Endreihenhdusern aus
Reihenhausern des Jahres 1996 hat DETEN]EHH den Jahren 1995 — 2000, keine Erbbaurechte, keine

gezeigt, dass ein durchschnittliches groBeren Bauschaden.

Einfamilienreihenhaus rd. 9 % unter
dem Sachwert gehandelt wird.

Feuerversicherungswert 1914

* (eurorisierter) Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR (max. 70 %)

— Bauschaden (pauschal 3 % des Neubauwertes)

Die Hohe des Abschlages vom Sach- Gebaudesachwert
wert ist von folgenden EinflussgréBen
abhangig:

Wert der = pauschal (643 M + 0,0168 * FV-Wert 1914)

—Wohnflache: - o
AuBenanlagen * eurorisierter Baupreisindex

Je gréBer die Wohnflache, desto gerin-
ger ist der Abschlag vom Sachwert.

- Sachwerthohe: Bodenwert = Grundstucksflache * aktualisierter Bodenrichtwert
Je hoher der Sachwert, desto groBer
ist der Abschlag vom Sachwert.

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

(85,15

0,21823 *  SACHW[1000 €]
+ 03046 *  WFL[m?]

+ 0,06859 *  RW92 [DM/m?]

Kaufpreis /
Sachwert [%]

+ 3,6 wenn Baujahr -1919
+ 3,2 wenn Baujahr 1920 -1929
— 3,6 wenn Baujahr 1930 -1939
- 5,8 wenn Baujahr 1940 — 1952
- 1,0 wenn Baujahr 1953 - 1959
+ 0,5 wenn Baujahr 1960 — 1969
- 0,5 wenn Baujahr 1970-1979
+ 0,7 wenn Baujahr 1980 - 1989
+ 0,8 wenn Baujahr 1990 — )

* Aktualisierungsfaktor fur Reihenhauser
(KP / SW) (siehe nachste Seite)
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Aktualisierungsfaktoren fiir Aktualisierungsfaktoren fiir

Reihenhauser (KP / SW) Einfamilienhauser (KP / SW)

2 ~

Zeitpunkt é Zeitpunkt ﬁ

3 3

s s
Ende 1992/ Anfang 1993 0,90 Ende 1992/ Anfang 1993 0,95
Mitte 1993 0,91 Mitte 1993 0,96
Ende 1993/ Anfang 1994 0,93 Ende 1993/ Anfang 1994 0,97
I Mitte 1994 0,96 Mitte 1994 0,95
Ende 1994/ Anfang 1995 0,98 Ende 1994/ Anfang 1995 0,97
Mitte 1995 1,00 Mitte 1995 0,99
Ende 1995/ Anfang 1996 0,99 Ende 1995/ Anfang 1996 0,97
Mitte 1996 0,99 Mitte 1996 0,97
Ende 1996/ Anfang 1997 1,00 Ende 1996/ Anfang 1997 0,99
Mitte 1997 1,00 Mitte 1997 1,00
Ende 1997/ Anfang 1998 1,00 Ende 1997/ Anfang 1998 0,98
Mitte 1998 1,00 Mitte 1998 0,98
Ende 1998/ Anfang 1999 1,00 Ende 1998/ Anfang 1999 0,98
Mitte 1999 1,00 Mitte 1999 0,98
Ende 1999/ Anfang 2000 0,98 Ende 1999/ Anfang 2000 0,98
Mitte 2000 0,98 Mitte 2000 0,96
Ende 2000/ Anfang 2001 0,97 Ende 2000/ Anfang 2001 0,96
Mitte 2001 0,97 Mitte 2001 0,95
Ende 2001/ Anfang 2002 0,97 Ende 2001/ Anfang 2002 0,95
Mitte 2002 0,97 Mitte 2002 0,94
Ende 2002 / Anfang 2003 0,95 Ende 2002 / Anfang 2003 0,94
Mitte 2003 0,96 Mitte 2003 0,93
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Eine Analyse der Kaufpreise frei-
stehender Einfamilienh&user der Jahre
1995 — 1999 hat gezeigt, dass ein
durchschnittliches Einfamilienhaus

rd. 16 % unter dem Sachwert
gehandelt wird.

Die Hohe des Abschlages vom Sach-
wert ist von folgenden EinflussgréBen
abhangig:

— Wohnflache:
Je gréBer die Wohnflache, desto gerin-
ger ist der Abschlag vom Sachwert.

—Sachwerthohe:
Je hoher der Sachwert, desto groBer
ist der Abschlag vom Sachwert.

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

—Bodenwert / Sachwert:

Je hoher der Anteil des Bodens am
Sachwert, desto geringer ist der Ab-
schlag vom Sachwert.

Die rechts angegebene Formel gilt
auch fur halbe Doppelh&user und
Zwei- oder Dreifamilienhauser.

EXPERTENINFO: Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert von
Einfamilienhausern

Datenbasis

Gebaudesachwert

Wert der
AuBenanlagen

Bodenwert

Kaufpreis /
Sachwert [%]

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg

1.269 Verkaufe von freistehenden Einfamilienhausern
ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 1995 — 1999,
keine Reihenhauser, keine halben Doppelhauser, keine
groBeren Bauschaden.

Feuerversicherungswert 1914

* (eurorisierter) Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR (max. 70 %)

— Bauschaden (pauschal 3 % des Neubauwertes)

= pauschal (643 M + 0,0168 * FV-Wert 1914)
* Baupreisindex

= Grundstucksflache * aktualisierter Bodenrichtwert

(61,9

+ 0,354 *  BOWE/SACHW [%]
- 0,0340 * SACHW[1000 €]

+ 0,0917 *  WFL[m?]

+ 0,0159 * RW92 [DM/m?]

+ 4,1 wenn Sachwert <210 000
+ 3,8 wenn Sachwert > 560 000

+ 1,6 wenn Baujahr -1919
+ 0,9 wenn Baujahr 1920-1929
+ 1,9 wenn Baujahr 1930 - 1939
- 0,4 wenn Baujahr 1940 - 1952
— 2,4 wenn Baujahr 1953 - 1959
— 4,6 wenn Baujahr 1960 — 1969
- 0,4 wenn Baujahr 1970-1979
+ 3,8 wenn Baujahr 1980 - 1989
+ 7,2 wenn Baujahr 1990 — )

* Aktualisierungsfaktor fur Einfamilienhauser
(KP / SW) (siehe vorherige Seite)
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3.2.7 Indexreihen

Preisindex von freistehenden Einfamilienhdusern (Anfang 1992 = 100)

200 —

160

(EE s 129 128 133 13% 430 430 930

120 | 117 120

80

40

] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

20 —

11 %

-6 %
-10

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Preisindex von Reihenhdusern (Anfang 1992 = 100)

200

160

120

80

40

132 139 135 134 135 134 130 131 130
122

—113

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

20

10

-10

=9 %

8 % 8 %

3%

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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3.2.8 Erbbaurechte

Eine Untersuchung der Verkaufe von
Einfamilienhdusern im Erbbaurecht
hat ergeben, dass flr Erbbaurechte

im Mittel nur 72 % des Preises gezahlt
werden, den das Objekt als Volleigen-
tum erzielen wirde.

Die Hohe des Abschlages vom Ver-
kehrswert bei Volleigentum ist von fol-
genden EinflussgroBen abhangig:

—Verkehrswert pro Wohnflache:
Je héher der unbelastete Verkehrs-
wert, desto héher der Abschlag.

— Restlaufzeit:

Je langer die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes, desto geringer der Abschlag.

44

Datenbasis

Kaufpreis
Erbbaurecht /
Verkehrswert
Volleigentum
(VWV) [%]

Datenbasis

Wertfaktor

Verkehrswert
Erbbaurecht

EXPERTENINFO: Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht / Verkehrswert
Volleigentum (WertR Nr.5.2.2.2)

52 Verkaufe von Erbbaurechten bebauter Einfamilien-
hausgrundstiicke aus den Jahren 1991 — 1998, keine
Reihenhauser, keine halben Doppelhauser, keine
groBeren Bauschaden

96,48
- 19,66 * VWV [1000€/m2Wfil.]
+ 0,287 * Restlaufzeit [Jahre]

EXPERTENINFO: Wertfaktor gemaB WertR Nr. 5.2.2.3.1 zur Berechnung des
Bodenwertanteils des Erbbauberechtigten

32 Verkaufe von Erbbaurechten bebauter Einfamilien-
hausgrundstticke aus den Jahren 1991 — 1998, keine
Reihenhauser, keine halben Doppelhauser, keine
groBeren Bauschaden

0,58

Verkehrswert Volleigentum
— unbelasteter Bodenwert
+ Wertfaktor * kapitalisierte Erbbauzinsersparnis
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3.3 Mehrfamilienhauser Vertragszahlen Mehrfamilienhauser

3.3.1 Vertragszahlen
3.3.2 Flachenumsatz
3.3.3 Geldumsatz
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Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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40
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-52 %
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Flachenumsatz Mehrfamilienh&user in 1 000 m?
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Geldumsatz Mehrfamilienhauser in Millionen Euro
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Verteilung der Verkaufe von Mehrfamilienhdusern auf die einzelnen Stadtteile

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack
Dulsberg
Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbiittel
Grof Borstel
GroB Flottbek
Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt
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Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek

Langenhorn

Lemsahl-Mellingstedt

Lohbriigge
Lokstedt
Lurup
Marienthal
Marmstorf
Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Neuwerk
Niendorf

Nienstedten

Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Rénneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Sulldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek
Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt
GESAMT HAMBURG
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Rangliste 2003

1. Eimsbiittel 39
2. Harburg 15
3. Eilbek 14
Ottensen 14
Altona-Altstadt 14
6. St. Pauli 12
Rotherbaum 12 —_—
Winterhude 12
9. Hamm-Nord 11
10. Heimfeld 10
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3.3.4 Preise pro Quadratmeter Wohnflache

Mehrfamilienhauser
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache

Vertrags- Schlechte Mittlere Bevorzugte

jahr Lage Lage Lage

= Minimum
N Maximum * 1.553 1.844
o Mittelwert 1.061 1.218
E Anzahl 1 4 5
& Minimum 291 498 450 654 1.022 291
2 Maximum 2.200 1.708 2.878 3.806 3.157 3.806
b= Mittelwert 883 924 1.054 1.390 1.622 1.130
% Anzahl 5 22 71 26 5 129
o Minimum 763 1.153 628
Rl Maximum > > 2.243 3.506 > 3.506
2 Mittelwert 1.388 1.688 1.349
B Anzahl 1 2 13 6 1 23
Minimum 291 498 450 654 1.022 291
Maximum 2.200 1.844 2.878 3.806 3.157 3.806
Mittelwert 841 963 1.103 1.446 1.578 1.168
Anzahl 6 25 88 32 6 157

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Mehrfamilienhauser
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache 2003

. Schlechte Mittlere Bevorzugte
Baujahre
Lage Lage Lage
. Maximum @ 1.709 1.617 3.806 &
bis 1919 Mittelwert 896 1.088 1.873
Anzahl 1 12 22 9 2
. Maximum * 1.584 * *
1920 bis 1939 Mittelwert 997
Anzahl 2 7 2 1 I
. Maximum 1.038 1.560 =
1940bis 1952 it elwert 872 1.280
Anzahl 4 5 1
. Maximum 1.457 1.253
1953bis 1959\ rivtelwert 1.017 1.112
Anzahl 15 7
. Maximum e = 1.484 1.625
1960bis 1969 |\ 1iitelwert 1.104 1.242
Anzahl 2 2 11 3
. Maximum * 1.526 *
1970bis 1979 \ristelwert 1.203
Anzahl 1 7 1
. Maximum &
1980 bis 1989 Mittelwert
Anzahl 1
. Maximum *
1990 bis 1999 Mittelwert
Anzahl 1
Maximum &
ELEEES Mittelwert
Anzahl 1

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Eine Untersuchung der Verkaufe von
Mehrfamilienhdusern der Jahre
1991 - 1999 hat ergeben, dass das
Verhaltnis Kaufpreis / Wohnflache
(Quadratmeterpreis) von folgenden
EinflussgroBen abhangig ist:

— Mietniveau:

Je héher die Miete relativ zum Mieten-
spiegel, desto hoher ist der Quadrat-
meterpreis.

—Lagequalitat:
Je besser die Lage, desto hoher ist der
Quadratmeterpreis.

—Bebauungsdichte:

Je hoher die Geschossflachenzahl,
desto geringer ist der Quadratmeter-
preis.

Die folgende Tabelle ist unter NKM/Msp =1,0
folgenden Annahmen erstellt: GFZ =1,5

Kaufpreis / Wohnflache 2003 [ Euro / m2]

RW92
[DM/m?]

EXPERTENINFO: Quadratmeterpreis fir Mehrfamilienhduser

800 Verkaufe von Mehrfamilienhausern ohne gewerbli-
Datenbasis chen Anteil aus den Jahren 1991 bis 1999, keine
Erbbaurechte, kein sozialer Wohnungsbau

NKM/Msp Nettokaltmiete dividiert durch die Mietenspiegelmiete

Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fur MFH, GFZ86 1,0

Geschossflachenzahl 86

GF [Euro / m?] (199,3 +560,1 * NKM/Msp

+ 46,5 * RW92 /100 [DM/m2]

— 63,6 * GFZ86)

* Korrekturfaktor Baujahr (siehe nachste Seite)
* Aktualisierungsfaktor (siehe nachste Seite)

52

Der Grundsttcksmarkt in Hamburg 2003



Korrekturfaktor Aktualisierungs-

Baujahr CETELT faktor

bis 1919 1,012 1993 0,94

1920 bis 1939 0,887 1994 1,01

1940 bis 1939 0,945 1995 1,00

1953 bis 1939 0,973 1996 1,02

1960 bis 1939 1,073 1997 1,02

1970 bis 1939 1,241 1998 1,02
1980 bis 1939 1,455 1999 1,00 —_—

ab 1990 1,585 2000 1,02

2001 0,97

2002 0,98

2003 0,97
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3.3.5 Ertragsfaktoren

Mehrfamilienhauser
Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete

alle
Lagen

Mittlere
Lage

Vertrags- Schlechte
jahr Lage

Bevorzugte
Lage

= Minimum
N Maximum 3 20,0 30,9
o Mittelwert 16,3 19,2
E Anzahl 1 4 5
& Minimum 6,8 6,4 11,6 13,9 6,4
% Maximum * 14,0 26,2 29,6 19,7 29,6
'q', Mittelwert 11,3 13,5 15,6 16,4 13,7
% Anzahl 1 18 70 25 3 117
& Minimum 11,4 13,1 10,5
Rl Maximum > > 18,5 18,1 > 18,5
2 Mittelwert 15,9 15,3 15,4
B Anzahl 1 2 12 5 1 21
Minimum 6,8 6,4 11,6 11,2 6,4
Maximum * 30,9 26,2 29,6 19,7 30,9
Mittelwert 12,8 14,0 15,5 15,1 14,0
Anzahl 2 21 86 30 4 143

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Mehrfamilienhauser
Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahresnettokaltmiete 2003

. Schlechte Mittlere Bevorzugte
CETELIT
Lage Lage Lage
. Maximum 18,7 26,2 29,6 :
bis 1919 Mittelwert 12,6 15,2 16,8
Anzahl 10 20 v !
. Maximum * 18,8 ¥
1920 bis 1939 Mittelwert 13,5
Anzahl 2 7 2
. Maximum * 13,5 sl :
1940 bis 1952 Mittelwert 13,0 14,3
Anzahl 1 3 3 !
. Maximum 15,9 154
1953 bis 1959 Mittelwert 12,5 14,4
Anzahl 15 /
. Maximum * * 18,5 i
1960 bis 1969 Mittelwert 14,8 15,0
Anzahl 1 1 12 3
. Maximum * 17.4 :
1970 bis 1979 Mittelwert 14,6
Anzahl 1 7 !
. Maximum
1980 bis 1989 Mittelwert
Anzahl
Maximum
ab 1990 Mittelwert
Anzahl
Maximum
ab 2000 Mittelwert
Anzahl

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Eine Untersuchung der Mehrfamilien- EXPERTENINFO: Ertragsfaktor fiir Mehrfamilienhauser
hausverkaufe der Jahre 1991-1999
hat ergeben, dass das Verhaltnis Kauf-
preis /Jahresnettokaltmiete (Ertrags-
faktor) von folgenden EinflussgréBen
abhangig ist:

800 Verkaufe von Mehrfamilienhdusern ohne gewerbli-
Datenbasis chen Anteil aus den Jahren 1991 bis 1999, keine
Erbbaurechte, kein sozialer Wohnungsbau

Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir Geschosswoh-

—Lagequalitat : Je besser die Lage, nungsbau mit GFZ86 = 1,0

desto groBer ist der Ertragsfaktor.
Verhaltnis der tatsachlichen Nettokaltmiete zum
Mietenspiegelmittelwert

NKM/Msp

—Verhéaltnis der tatsachlichen Mieten

zum Mietenspiegelmittelwert:
I Je hoher die Mieten, desto kleiner ist
der Ertragsfaktor.

Geschossflachenzahl 86

—Bebauungsdichte: Je héher die Ge-
schossflachenzahl, desto geringer der
Ertragsfaktor.

(19,289 + 0,564 * RW92 [DM/m2]/ 100
- 5,676 * NKM/Msp
- 0,913 * GFZ86)
* Korrekturfaktor Baujahr
* Aktualisierungsfaktor

Die folgende Tabelle ist unter folgen-
den Annahmen erstellt:

NKM/MSP = 1.0
GFZ= 1.5

Bauiahr Korrekturfaktor Aktualisierungs-
Ertragsfaktor (EF) . Baujahr faktor
2003
bis 1939 0,990 1993 1,02
RW92 (*) . :
[DM/m2] |Bauiahre Baujahre ab 1990 1,035 1994 1,05
1995 1,00
1996 1,00
1997 0,99
1998 0,99
1999 0,97
2000 1,02
2001 0,94
(*) RW92 = Bodenrichtwert zum 2002 0,94
31.12.1992 fir Geschosswohnungs- 2003 092

bau mit GFZ86 = 1,0
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3.3.6 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Rechen-Parameter in der Grundstucks-
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert wertermittlung, um im Ertragswertver-
von Liegenschaften im Durchschnitt fahren marktkonforme Verkehrswerte
marktiblich verzinst wird (§ 11 Abs. 1 zu ermitteln.

WertV). Er entspricht etwa der Durch-

schnitts-Rendite eines voll eigenfinan- Die folgende Tabelle ist unter folgen-
zierten Anlageobjektes vor Steuern den Annahmen erstellt:

und ohne Beriicksichtigung einer

Wertsteigerung. Er ist mit den Ublichen NKM/MSP = 1,0
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu ver- GFZ = 1,5

gleichen und dient hauptsachlich als

Liegenschaftszinssatz 2003 [in Prozent]

RW92 (*) Baujahre
[DM/m?]
1920 1960 1970
ozl
4,8 4,5 4,8 4,9 .
4,5 4,3 4,5 4,6
4,2 4,0 4,2 4,4 5,0
4,0 3,8 4,0 4,1 4,7
3,7 3,5 3,7 3,8 4,3
34 3,3 34 3,5 4,0
3,2 3,0 3,2 3,3 3,7

(*) RW92 = Bodenrichtwert zum
31.12.1992 fiir Geschosswohnungs-
bau mit GFZ86 = 1,0
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EXPERTENINFO: Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser Korrekturfaktor

Baujahr

Baujahr

Datenbasis: 800 Verkaufe von Mehrfamilienhausern

Datenbasis ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren 1991 bis 1999, bis 1919 1,041
keine Erbbaurechte, kein sozialer Wohnungsbau
1920 - 1959 0,991
1960 - 1969 1,043
AEVEL S CHENM 7 % der Bruttokaltmiete 1970 -1979 1077
b 1980 1,225
\WIEETHENNWELLEM 2 % der Nettokaltmiete a

Umlageausfall- Aktualisierungs-

2 % der Betriebskosten

wagnis faktor
LESOI A ECETEIM 100 Jahre — Lebensalter (mindestens aber 35 Jahre) 1993 0,99
instandhalt 1994 0,97
nstandhaltungs- .
kosten siehe folgendes EXPERTENINFO 1995 1.00
Mieten tatsachliche Mieten zum Kaufzeitpunkt IEEE s
1997 1,01
] 1998 1,01
Bodenrichtwert zum 31.12.1992 fiir Geschoss-
wohnungsbau mit GFZ86 1,0[ DM/ m? ] 1999 1,00
Verhaltnis der tatsachlichen Nettokaltmiete zum aktuali- 2000 1,00
NKM/Msp sierten Mietenspiegelmittelwert
2001 1,09
Geschossflachenzahl 86 2002 1.1
2003 1,08

(2,0581 +2,6917 * NKM/Msp
-0,1192 * RW92 [DM/m?2]/ 100
+0,0253 * GFZ86)
* Korrekturfaktor Baujahr
* Aktualisierungsfaktor
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EXPERTENINFO: Instandhaltungskosten

Eine Analyse der Instandhaltungskosten nach der Il. Berechnungsverordnung
(Il. BV) in den 10 Fassungen von 1950 bis 1992 hat zu folgendem Instand-
haltungskostenmodell gefiihrt:

Aktuelle Instandhaltungskosten ( DM pro m2 Wfl. und Jahr)

=0,31 M 1913 x Altersfaktor (bezogen auf Neubau = 100 %)

+0,07 M 1913, wenn Bad vorhanden

+ 0,06 M 1913, wenn Zentral-/Etagenheizung vorhanden

+ 0,04 M 1913, wenn Fernheizung/Elektro6fen vorhanden

+ 0,05 M 1913, wenn Lift vorhanden

+ 0,08 M 1913, wenn Mieter nicht kleinere Instandhaltungskosten
Gbernimmt

* Baukostenindex (Hamburg, Wohngebaude 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 fur jede Hausseite, die verklinkert oder in voller Hohe am
Nachbargebdude angebaut ist

Der ,Altersfaktor” fur die aktuellen Instandhaltungskosten folgt der Formel:
FA =3 -2 *(RND/100)3

Bei der Ertragswertermittlung sind jedoch nicht nur die aktuellen Instand-
haltungskosten zu bertcksichtigen, sondern es muss auch einkalkuliert werden,
dass die Instandhaltungskosten mit zunehmendem Alter bzw. verminderter Rest-
nutzungsdauer steigen.

Die nachhaltigen in einer Ertragswertberechnung einzusetzenden Instandhal-
tungskosten sind aus den aktuellen Instandhaltungskosten nach der Barwertme-
thode mit einem Liegenschaftssatz von p =5 % abgeleitet worden.

Bei der Ertragswertermittlung ist entsprechend die 0. g. Formel mit tabellierten
Altersfaktoren FB zu verwenden.

FB 3,00 299 298 295 289 279 264 244 2,16 1,80

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg
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3.3.7 Indexreihe

Preisindex von Mehrfamilienhdusern

140 —
Jahr INDEX
120 |
1993 94 o o
101 100 102 102 499
1994 101 100, v B %
1995 100 80|
o 1996 102
1997 102 60 L
1998 102 a0l
1999 100
2000 102 20
2001 97
0 | | | | | | | | | | |
2002 08 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
2003 97

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
10 —

7 %

-5%

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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3.3.8 Erbbaurechte

In den Jahren 1991 bis 2000 hat der
Gutachterausschuss in Hamburg ins-
gesamt 12 Verkdufe von Mehrfamilien-
hausern und Ertragswertobjekten im
Erbbaurecht registriert. Davon konnten
6 Falle fur Auswertungen verwendet
werden. Es handelt sich dabei durch-
weg um Erbbaurechte, die um 1960
errichtet und bebaut wurden. Die Rest-
laufzeit betrug daher zwischen 62 und
66 Jahren.

Die Ergebnisse zeigen eine gute
tendenzielle Ubereinstimmung mit
den Ergebnissen von Einfamilienhaus-
Erbbaurechten:

Das Verhaltnis der Kaufpreise zum
Verkehrswert bei Volleigentum betrug
im Mittel 75 % (bei EFH 72 %).

Der finanzmathematische Wertfaktor
nach WertR betrug im Mittel 0,51

(bei EFH 0,58).
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3.4 Biiro- und Geschaftshauser Vertragszahlen von Biiro- und Geschaftshausern

3.4.1 Vertragszahlen 400 —
3.4.2 Flachenumsatz
3.4.3 Geldumsatz 350 —

300

250

200

B 150

100

50

] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
0
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

150 —

0
132 % 126 %

100

50

-50

-47 %

-100 —

-150
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Flachenumsatz von Biiro- und Geschaftshausern in 1 000 m2 Grundstlcksflache

1.200

1.000

800

600

400

200

918

215

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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200
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100
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0
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-150

-200

-250

219 %

-52 % -49 %
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Geldumsatz von Biiro- und Geschaftshausern in Millionen Euro
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Verteilung der Verkaufe von Biiro- und Geschaftshausern auf die einzelnen Stadtteile 2003

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt

Eilbek

Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbiittel

Grof Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal
Marmstorf
Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Neuwerk
Niendorf

Nienstedten

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg

Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Rénneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Sulldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek
Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude

Wohldorf-Ohlstedt
GESAMT HAMBURG

207

65




Rangliste 2003 3.4.4 Preise pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache

1. Hamburg-Altstadt 14 Biiro- und Geschaftshauser
2. st. Pauli 13 Preise in Euro pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache 2003
3. Hamburg-Neustadt 12
INNENSTADT GESAMT
Eimsbiittel 12
5. Bergedorf 9
Ottensen 9 !3uro- und Geschéaftshauser Mf:\leum 8.853 8.853
insgesamt Mittelwert 3.812 1.697
7. Wandsbek 7 Anzahl 11 95
Barmbek-Nord 7
9. Barmbek-Sud 6 i *
Geschaftshauser und Laden m.axulnum
Rotherbaum 6 ittelwert
Anzahl 2
Altona-Altstadt 6
Tonndorf 6 .
Biirohiuser Maximum J 2.651
St. Georg 6 Mittelwert 1.699
Anzahl 2 9
gemischte Biiro- und Maximum * 3.786
Geschaftshauser Mittelwert 2.200
Anzahl 1 9
gemischte Wohn-, Biiro- Maximum 8.853 8.853
und Geschéaftshauser Mittelwert 4.503 1.546
Anzahl 8 69
Hotels, Gaststatten und Maximum 7.117
andere Beherbergungen Mittelwert 2.657
Anzahl 6

Unter ,,INNENSTADT” sind hier die
Stadtteile Hamburg-Altstadt und
-Neustadt zusammengefasst

66 Der Grundsttcksmarkt in Hamburg 2003



3.4.5 Ertragsfaktoren

Biiro- und Geschaftshauser — Ertragsfaktoren
Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete 2003

INNENSTADT GESAMT

Biiro- und Geschaftshauser Maximum 21,2 23,5

insgesamt Mittelwert 17,6 12,3

Anzahl 9 75

" . . Maximum *
Geschaftshauser und Laden Mittelwert

Anzahl 2

Biirohauser YLl ) L

Mittelwert 15,4

Anzahl 1 6

gemischte Biiro- und Maximum * 21,2

Geschaftshauser Mittelwert 12,8

Anzahl 1 8

gemischte Wohn-, Biiro- Maximum 20,2 23,5

und Geschaftshauser Mittelwert 16,6 12,2

Anzahl 7 56

Hotels, Gaststatten und Maximum 10,0

andere Beherbergungen Mittelwert 8.4

Anzahl 3

Unter ,,INNENSTADT” sind hier die
Stadtteile Hamburg-Altstadt und
-Neustadt zusammengefasst
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EXPERTENINFO: Ertragsfaktor (EF) fiir Biiro- und Geschaftshauser Aktualisierungs-

auBerhalb der Innenstadt f teT
Datenbasis 175 Verkaufe von Biro- und Geschaftshausern auBer- 1993 1,00
halb der Innenstadt aus den Jahren 1996 bis 2001 1994 1,02
1995 1,01
Baujahre bis 1939 EF = 15,0 * Aktualisierungsfaktor (EF)
1996 1,02
. EF =(15,5-0,06 * Alter [Jahren])
ERRIShEE * Aktualisierungsfaktor 1997 1.03
1998 1,04
—_— 1999 0,96
Ertragsfaktoren fiir Biiro- und Geschaftshauser 2003
auBerhalb der Innenstadt 2000 0,95
2001 1,02
2002 0,97
Baujahre ab 1940
CETELIT 2003 0,92

bis 1939

Alter

10 Jahre | 20 Jahre | 30 Jahre | 40 Jahre | 50 Jahre

13,7 13,2 12,6 12,1 11,5
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EXPERTENINFO: Ertragsfaktor (EF) fiir Biiro- und Geschaftshauser Aktualisierungs-

in der Innenstadt r faktor
. 105 Verk&ufe von Buro- und Geschaftshausern in der 1993 1,06
SRl Innenstadt aus den Jahren 1991 bis 2001
1994 1,00
=(15,3564 + 1995 1,01
Ertragsfaktor (EF) (9,748 * 10~* * Normschichtwert 31. 12. 1992 [DM/m2])) 1996 072
* Aktualisierungsfaktor !
1997 0,85
1998 1,05
1999 0,87 —_—
Ertragsfaktoren fiir Biiro- und Geschaftshauser 2003
in der Innenstadt 2000 0,89
2001 0,97
Normschicht- | Normschicht- | Normschicht- | Normschicht- 2002 0,91
wert 92 wert 92 wert 92 wert 92 : 4
3000 DM / m? | 4000 DM / m? | 5000 DM / m? | 6000 DM / m? 003 0.9
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3.4.6 Liegenschaftszinssatze EXPERTENINFO: Liegenschaftszinssatz (LIZI) fiir Biiro- und Geschaftshauser
auBerhalb der Innenstadt

Der Liegenschaftszinssatz ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird (§ 11 Abs. 1
WertV). Er entspricht etwa der Durch-
schnitts-Rendite eines voll eigenfinan-
zierten Anlageobjektes vor Steuern
und ohne Bericksichtigung einer Baujahre ab 1940 LIZI = 5,4 * Aktualisierungsfaktor
Wertsteigerung. Er ist mit den Ublichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu ver-
B gleichen und dient hauptsachlich als
Rechen-Parameter in der Grundsttcks-
wertermittlung, um im Ertragswertver-
fahren marktkonforme Verkehrswerte
zu ermitteln.

175 Verkaufe von Biro- und Geschaftshausern
auBerhalb der Innenstadt aus den Jahren 1996 bis 2001

Datenbasis

Baujahre bis 1939 LIZI=4,5 * Aktualisierungsfaktor
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Liegenschaftszinssatze fiir Biiro-
und Geschéaftshauser
auBerhalb der Innenstadt

Aktualisierungs-

faktor
1991 1,10
1992 1,03
1993 1,02
1994 0,99
1995 1,05
1996 1,03
1997 0,97
1998 0,99
1999 1,03
2000 1,03
2001 0,97
2002 1,05
2003 1,15

Liegenschaftszinssatze fiir Bliro- und Geschaftshauser in Prozent

auBerhalb der Innenstadt Innenstadt

Baujahre bis 1939 | Baujahre ab1940

52% 6,2 % 4,6 %

alle Baujahre
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3.5 Lager-und Produktionsgebaude Vertragszahlen von Lager- und Produktionsgebauden

3.5.1 Vertragszahlen 100 =

3.5.2 Flachenumsatz
3.5.3 Geldumsatz

Dieser Abschnitt befasst sich mit

Gewerbegrundstlcken, die nicht

hauptsachlich als Buro oder Laden ge-

nutzt werden, sondern Uberwiegend

mit Industrie- und Lagerbauten sowie
B Werkstatten und dhnlichen Gebauden
bebaut sind.

0 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

60 —
51 %

40 |- -36 %

-60
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Flachenumsatz von Lager- und Produktionsgebauden
in 1 000 m2 Grundstticksflache
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1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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117 %
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Geldumsatz von Lager- und Produktionsgebauden in Millionen Euro

250

200

150

100

50
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] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

80

60

74

— 56 %

-69 %
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Verteilung der Verkaufe von Lager- und Produktionsgebauden auf die einzelnen Stadtteile

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt

Eilbek

Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbiittel

Grof Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal
Marmstorf
Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Neuwerk
Niendorf

Nienstedten

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg

Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Rénneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Sulldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek
Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude

Wohldorf-Ohlstedt
GESAMT HAMBURG
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Rangliste 2003

1. Kirchwerder

2. Billbrook
Wilhelmsburg

4. Tonndorf
Lokstedt
Bahrenfeld

7. Hammerbrook
Harburg

Neuland

N N NN W W w D U

Rothenburgsort

3.5.4 Preise pro Quadratmeter
Nutzflache

Eine Untersuchung der Verkaufe von
mit Lager- und Produktionsgebauden
bebauten Grundstlcken aus den
Jahren 1991 — 1995 hat ergeben, dass
das Verhaltnis Kaufpreis / Nutzflache
(Gebéaudefaktor) von folgenden Ein-
flussgroBen abhéngig ist:

—Bodenwert:

Je hoher der Bodenwert pro Quadrat-
meter Nutzflache, desto hoher ist der
Gebaudefaktor.

— Vertragsdatum:

Je junger der Verkauf, desto hoher ist
der Gebdudefaktor. Dartber hinaus
mussen noch je nach Vertragsjahr
Zu- oder Abschlage vorgenommen
werden.

EXPERTENINFO: Quadratmeterpreis von Gewerbeobjekten

Datenbasis

26 Verkaufe von Lager- und Produktionsgebduden aus
den Jahren 1991-1995, keine Erbbaurechte

BOWE/NFL

Gesamtnutzflache

aktueller Gesamtbodenwert des Grundstticks dividiert
durch die Nutzflache

Kaufjahr — Nutzflache

GF [Euro/m2]

(612 +1,6973
—0,0374424 * NFL[m?]
-6,2560

* Aktualisierungsfaktor (Gewerbe)

* BOWE/NFL [Euro/m?]

* Alter [Jahre])

76

—GroBe:
Je groBer das Objekt, desto geringer
ist der Gebaudefaktor.

— Alter:

Je alter das Gebaude, desto geringer
ist der Gebdudefaktor.

FUr ein durchschnittliches Objekt (Alter
18 Jahre, GroBe 2 800 m2 Nutzflache,
Bodenwert 205 €/ m2 Nutzflache)
ergaben sich folgende Werte:

Kaufpreis pro m2

Nutzflache [Euro/m?]

2003 618

Aktualisierungs-

faktor (Gewerbe)

1993 1,31
1994 1,09
1995 0,86
1996 1,09
1997 1,02
1998 0,98
1999 0,91
2000 1,07
2001 1,09
2002 0,95
2003 0,84
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3.5.5 Verhaltnis des Kaufpreises
zum Sachwert

Eine Kaufpreisanalyse von Lager- und
Produktionsgebduden hat gezeigt,
dass ein durchschnittliches Gewerbe-
objektrd. 15 % unter dem Sachwert
gehandelt wird.

Die Hohe des Abschlages vom Sach-
wert ist insbesondere von der Héhe
des Sachwertes abhangig: Je hoher

der Sachwert, desto groBer ist der Ab-
schlag vom Sachwert.

Der Marktanpassungsfaktor ist aber
auch stark konjunkturabhangig und
auch noch altersabhangig. Bei mittle-
rer Konjunkturlage ergaben sich
folgende Marktanpassungsfaktoren:

Marktanpassungsfaktor [in Prozent]

bei einem Sachwert [in Euro] von

EXPERTENINFO: Marktanpassungsfaktor von Gewerbeobjekten

Datenbasis

26 Verkaufe von Lager- und Produktionsgebauden aus
den Jahren 1991-1995, keine Erbbaurechte

Gebaudesachwert

Wert der pauschal
AuBenanlagen

Bodenwert

Feuerversicherungswert 1914
Baupreisindex des Stat. Landesamtes
* Altersabschreibung nach WertR
(max. 70 %) bei Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
— Bauschaden (pauschal 3 % des Neubauwertes)

(643 M + 0,0168 * FV-Wert 1914) * Baupreisindex

Grundstucksflache * aktualisierter Bodenrichtwert

bis 12
13-24

ab 25

Altersfaktor

Kaufpreis/Sachwert
[in Prozent]

(106,5 - 8,80 * Sachwert [Mio. Euro])
* Altersfaktor
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4 Der Eigentumswohnungsmarkt

4.1 Vertragszahlen Vertragszahlen von Eigentumswohnungen und Teileigentum

Der Grundstticksmarkt fur Eigentums-

wohnungen ist, gemessen an der An- 10.000 —
zahl der Verk&ufe, dominant.
Mebhr als jeder zweite Grundstlcks- 8.000 2351
kaufvertrag dokumentiert den Verkauf 7.114 '
einer Eigentumswohnung.

6.000 [~ 5.499 5.506

5.196 3404 5.125 5.089
4.000 [~
2.000 [~
L L L L L L L L L L J

0
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

80 —

60

40 |- 36 %

-27 %

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Verteilung der Verkaufe von Eigentumswohnungen auf die einzelnen Stadtteile

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese/Iserbrook
Borgfelde
Bramfeld

Cranz

Curslack
Dulsberg
Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbiittel/Hoheluft-West
EiBendorf

Eppendorf

Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbuttel

Grof Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt

Hammerbrook

1
60

80
102
50
199
48

83

65
17
116

28

102
89
394
23
254
44

29
35
47

50

Hamm

Harburg

Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal
Marmstorf
Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Neuwerk
Niendorf
Nienstedten
Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen

Ottensen

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Hamburg

65
32
119

31
80
50
57
42
26

57

63
123
36
55
18

121
60

32
42
100
230

Poppenbiittel 63
Rahlistedt 190
Reitbrook -
Rissen 30
Rothenburgsort 4
Rotherbaum 111
Roénneburg 3
Sasel 61
Schnelsen 90
Sinstorf 5
Spadenland 0
St. Georg 90
St. Pauli 53
Steilshoop 23
Steinwerder -
Stellingen 127
Silldorf 14
Tatenberg -
Tonndorf 46
Uhlenhorst 151
Veddel -
Volksdorf 94
Waltershof -
Wandsbek 86
Wellingsbiittel 46
Wilhelmsburg 44
Wilstorf 14
Winterhude 307
Wohldorf-Ohlstedt 2
GESAMT HAMBURG 5089
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Rangliste 2003 4.2 Geldumsatz

1. Eimsbuttel 394 Die angegebenen Zahlen sind vor-
2. Winterhude 307 laufige Werte. Sie wurden aus den
ausgewerteten Vertragen auf die
3. Eppendorf 254 Gesamtzahl hochgerechnet.
4. Ottensen 230
5. Barmbek 199 Geldumsatz von Eigentumswohnungen in Millionen Euro
6. Rahlstedt 190 1.200 —
7. Uhlenhorst 151
1.020
8. Stellingen 127 1.000
9. Lokstedt 123
10. Niendorf 121 800

600 —

400

200

] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
0
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
80 —
60 —

40 | .
EB 5% 31 %

1% -12%

) 21 %

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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4.3 Gesamtkaufpreise

Die folgenden Zahlen geben die Mit-
telwerte der in den jeweiligen Jahren
verkauften Eigentumswohnungen an,
soweit sie bisher ausgewertet wurden.

Gesamtkaufpreis Baujahr Wohnflache Quadratmeterpreis | GroBe der Stichprobe

[Euro] [m?] [Euro] Anzahl
1993 135.000 1956 67 1.924 1.222
1994 150.000 1958 68 2.122 2.370
1995 142.000 1959 68 1.994 2.630
1996 134.000 1954 67 1.917 2.500
1997 126.000 1958 68 1.772 846
1998 142.000 1967 73 1.928 1.292
1999 147.000 1950 75 1.918 1.318
2000 151.000 1957 77 1.830 641
2001 160.000 1961 79 1.919 1.231
2002 172.000 1961 80 2.029 3.460
2003 177.000 1958 82 2.024 2.497

Preise fiir Standardwohnungen
Altbau:
Jahr Altbau Neubau Baujahr 1900,
1. Obergeschoss,

1993 158.000 219.000 ohne Fahrstuhl und Einbaukdiche,

1994 155.000 215.000 80 m2 Wohnfliche,
1995 155.000 215.000 Stadtteilfaktor 1,0,
1996 152.000 210.000 RW92 =500 DM/ m?
1997 150.000 208.000 Neubau:

1998 145.000 200.000 Erstbezug,

1999 139.000 192.000 ;f;riiz;ﬁ‘ifd
2000 145.000 200.000 Einbaukiiche,

2001 145.000 200.000 80 m2 Wohnflache,

Stadtteilfaktor 1,0,

2002 148.000 204.000 RW92 = 500 DM/ m2

2003 151.000 208.000
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4.4 Kaufpreise pro m2 Wohnflache

Eigentumswohnungen
Preise in Euro pro Quadratmeter Wohnflache 2003

. Schlechte Mittlere Bevorzugte
Baujahre
Lage Lage Lage
bis 1919 Maximum 3.319 3.768 5.045 6.472
Mittelwert 2.185 1.981 2.345 2.965
Anzahl 45 229 128 61
. Maximum 1.994 2.607 3.254 6.653
1920bis 1939 \itelwert 1.431 1.727 2.169 2.777
Anzahl 13 65 16 11
. Maximum 1.761 2.461 2.500 *
IRREBTRER Lo g 1.459 1.428 1.989
Anzahl 3 32 11 1
. Maximum 1.000 3.143 2.569 2.973 3.571
1953bis 1959\ itelwert 900 1.568 1.391 1.868 2.517
Anzahl 5 31 101 33 3
) Maximum 1.471 2.917 2.802 2.978 4.906
1960ibis 1869 et 1.236 1.298 1.525 1.899 2.740
Anzahl 5 43 168 26 10
. Maximum * 2.575 3.696 2.791 6.042
1970bis 1979\ itelwert 1.347 1.558 1.860 2.993
Anzahl 2 40 154 33 29
) Maximum 3.000 2.813 3.000 4.786
R R e n 1.770 1.715 2.151 3.107
Anzahl 12 92 34 8
. Maximum 2.041 2.596 2.917 4.279 7.927
1990bis 1999\t elwert 1.545 1.674 1.977 2.536 3.726
Anzahl 4 10 77 25 13
ab 2000 Maximum 1.943 3.625 6.467 8.115 8.200
Mittelwert 1.831 2.504 2.554 3.254 4.191
Anzahl 1 45 932 149 23

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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Mittlere Kaufpreise pro m2 Wohnflache fiir Eigentumswohnungen (ohne Neubau) in die einzelnen Stadtteilen

Allermohe *
Alsterdorf 2.257
Altengamme *
Altenwerder *
Altona-Altstadt 2.186
Altona-Nord 1.865
Bahrenfeld 1.549
Barmbek-Nord 1.441
Barmbek-Siid 1.545
Bergedorf 1.782
Bergstedt 1.745
Billbrook *
Billstedt 1.285
Billwerder *
Blankenese 3.217
Borgfelde 1.393
Bramfeld 1.637
Cranz *
Curslack *
Dulsberg 1.260
Duvenstedt *
Eidelstedt 1.396
Eilbek 1.505
Eimsbuttel 2.001
EiBendorf 1.510
Eppendorf 2.220
Farmsen-Berne 1.515
Finkenwerder 1.564
Francop *
Fuhlsbiittel 1.428
Grof Borstel 1.455
GroB Flottbek 2.233
Gut Moor *
Hamburg-Altstadt *
Hamburg-Neustadt 2.041

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal

Marmstorf

Moorburg

Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland

Neuwerk

Niendorf

Nienstedten

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg

* Ochsenwerder *
1.204 Ohlsdorf 1.584
1.307 Osdorf 1.720

* Othmarschen 2.513
1.326 Ottensen 2.150
3.240 Poppenbiittel 1.916
1.659 Rahlstedt 1.631
1.523 Reitbrook *
2.486 Rissen 1.580
2.157 Rothenburgsort *
1.873 Rotherbaum 2.720
1.257 Rénneburg *
1.653 Sasel 1.721

* Schnelsen 1.601
1.281 Sinstorf *

* Spadenland *

* St. Georg 1.984

* St. Pauli 1.917

* Steilshoop 1.135
1.478 Steinwerder *

* Stellingen 1.747
1.565 Sulldorf 2.169
1.785 Tatenberg *
1.362 Tonndorf 1.282
1.763 Uhlenhorst 2.598
1.548 Veddel *

* Volksdorf 1.957

* Waltershof *

* Wandsbek 1.350

* Wellingsbiittel 2.184
1.458 Wilhelmsburg 1.127

* Wilstorf 1.325

* Winterhude 2.131
1.775 Wohldorf-Ohlstedt *
2.650 GESAMT HAMBURG 1.893
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Mittlere Kaufpreise pro m2 Wohnflache 2003 fiir
Eigentumswohnungen (ohne Neubau)

Wohldorf-
Ohlstedt
Duvenstedt

Lemsahl-
Mellingstedt
B

ergstedt i
ittel H|

Rahlstedt

e

i Finkenwerder Steinwerder
Neuenfelde
Altenwerder
|
EiBendorf

Mittlere Kaufpreise pro Quadratmeter
Wohnflache in Euro/m2

Neugraben - Fischbek

Neuwerk

[tengamme

keine Kauffalle

bis 1325

Uber 1325 bis 1514
Uber 1514 bis 1704
Uber 1704 bis 2082
Uber 2082 bis 2461
Uber 2461 bis 2840

Uber 2840

BALUUOAC
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Eine Untersuchung der Verkaufe von
bezugsfreien Eigentumswohnungen
des Jahres 2002 hat ergeben, dass das
Verhaltnis Kaufpreis / Wohnflache
(Quadratmeterpreis) von folgenden
EinflussgréBen abhangig ist:

—Lagequalitat:
Je besser die Lage, desto hoher ist der
Quadratmeterpreis.

— Baualtersklasse:
Wohnungen in Vorkriegsbauten sind
teurer.

- Alter:
Je dlter das Gebéaude, desto geringer
ist der Quadratmeterpreis (bis 25 Jahre).

— Geschosslage:
Wohnungen im Erdgeschoss sind billi-
ger als in den Obergeschossen.

— Ausstattung:
Einbauktiche oder Fahrstuhl erhthen
den Quadratmeterpreis.

— GroBe:
Je groBer die Wohnflache, desto hoher
ist der Quadratmeterpreis.

— Stadtteillage:
Einige Stadtteile sind trotz vergleichba-
rer Lagequalitat begehrter als andere.

EXPERTENINFO: Quadratmeterpreis von bezugsfreien

Eigentumswohnungen

Datenbasis

CETELTS

Erstbezug

Geschosslage

Einbaukiiche

Fahrstuhl

Wohnflache

Stadtteil

Aktualisierungs-
faktor

GF [Euro/m?2]

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg

3076 Verkaufe von bezugsfreien Eigentumswohnungen
aus dem Jahre 2002

Bodenrichtwert zum 31. 12. 1992 fur Geschoss-
wohnungsbau mit einer GFZ86 von 1,0 (in DM !)

Kaufjahr — Baujahr

Lage im Erdgeschoss

In der Wohnung vorhanden

Im Geb&ude vorhanden

Umrechnungsfaktor aufgrund der Wohnflache

Umrechnungsfaktor aufgrund der Lage in einem
bestimmten Stadtteil

Umrechnungsfaktor aufgrund des zeitlichen Einflusses
(Index 2002 = 1)

= (878

+ 0,9207 * RW92

+515 wenn Baujahr bis 1919

+299 wenn Baujahr 1920 — 1939

+ 24,11 * (25— Alter) wenn Alter < 25 Jahre
+377 wenn Erstbezug)

* 0,96 wenn Lage im Erdgeschoss

* 1,06 wenn Einbaukuche vorhanden

* 1,04 wenn Fahrstuhl vorhanden

*  Wohnflachenfaktor
*  Stadtteilfaktor
*  Aktualisierungsfaktor
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Stadtteilfaktoren

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbiittel
Grof Borstel
GroB Flottbek
Gut Moor
Hamburg-Altstadt

Hamburg-Neustadt

88

0,90
1,09
0,90
0,94
1,06
1,00
0,92
0,98
0,99
1,03
0,95
0,77
0,96
0,90
1,07
0,75
0,99
0,94
0,90
0,87
1,13
0,97
0,96
1,05
0,94
1,07
0,98
0,90
0,94
0,95
1,00
1,03
0,94
1,27
1,27

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal

Marmstorf

Moorburg

Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland

Neuwerk

Niendorf

Nienstedten

0,77
0,97
0,89
0,77
0,96
1,13
0,94
0,94

1,02
1,06
0,89
1,04
0,97
0,86
0,90
0,77
0,77
0,94
0,97
1,00
0,96
1,05
0,97
0,97
0,94
0,94
0,90
0,94
0,90
0,94
0,94
0,90
1,00
1,00

Ochsenwerder
Ohlsdorf
Osdorf
Othmarschen
Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Rénneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Sulldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek
Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt

0,90
0,96
1,01
1,02
1,19
1,07
0,96
0,90
1,01
0,94
0,77
1,00
1,03
1,04
0,94
0,90
1,14
1,02
0,91
0,77
1,03
1,03
0,90
0,95
1,02
0,77
1,05
0,77
1,00
1,02
0,91
0,94
1,06
1,07
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Wohnflachenfaktoren Aktualisierungsfaktoren

bis 30 m2 WFL 0,95

31bis 139 M2 WFL 0,92 +(0,001 * WFL) e |

ab 140 m? WFL 1,06

faktor

Wohnungs- Wohnflichen- SRR 1.07
groBe [m2] faktor Mitte 1994 1,05
bis 30 0,95 Mitte 1995 1,05
40 0,96 Mitte 1996 1,03

50 0,97 Mitte 1997 1,02

60 0,98 Mitte 1998 0,98

70 0,99 Mitte 1999 0,94

80 1,00 Mitte 2000 0,98
100 1,02 Mitte 2001 0,98
120 1,04 Mitte 2002 1,00

ab 140 1,06 Mitte 2003 1,02
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EXPERTENINFO: Quadratmeterpreis von vermieteten
Eigentumswohnungen

. 338 Verkaufe von vermieteten Eigentumswohnungen
Datenbasis
aus dem Jahre 2002

Rendite Abschlag

EinflussgréBen: 1% 28 %
. =Miete [mtl. €/m?] * 12 * 100
o,

izl 2] / Quadratmeterpreis bezugsfrei 2% 24 %

ZielgroBe: 3% 20 %

Verhaltnis =0,6856 +0,0371 * Rendite [%] 4% 17 %

vermietet / frei
5% 13 %
6 % 9 %
7% 5%
8 % 2%
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4.5 Preisentwicklung
Die Preise fur Eigentumswohnungen

stiegen 2003 gegentber dem Vorjahr
durchschnittlich um rd. 2 Prozent.

4.6 Indexreihe

Preisindex von Eigentumswohnungen (Mitte 1991 = 100)
140 —

130 =

120

110

100

90

80 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Der Baulandmarkt



5 Der Baulandmarkt

5.1 Ubersicht Vertragszahlen von unbebauten Bauflachen

5.1.1 Vertragszahlen
5.1.2 Flachenumsatz
5.1.3 Geldumsatz

1.600 —

1.400 —

1.184

1.200 [—1.162
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800 839 -
600
400
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I I I I I I I I I I J
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Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
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45 %

-23 %
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Flachenumsatz von unbebauten Bauflachen in 1 000 m2
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Geldumsatz von unbebauten Bauflachen in Millionen Euro
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Umsétze von unbebauten Bauflachen 2003

Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
Vertragszahlen 2003 : i o N —
(2002 + %) [in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
= (2002 + %) (2002 + %)
1.078 1.649,3 519,0
Gesamt
(955 + 13 %) (1.833,6-10 %) (401,0 +29 %)
11 308,1 29,9
Bauerwartungsland
(2 +450 %) (568,8-46 %) (36,4-18 %)
Rohbauland 6 /38 7.4
(11-45%) (71,7+3 %) (14,5-49 %)
unselbststandiges Bauland 190 252.3 68,2
(162 +17 %) (204,6 + 23 %) (47,3 + 44 %)
selbststandiges Bauland 823 942,3 3969
(731+13 %) (896,2 +5 %) (289,5 +37 %)
mit Erbbaurechten belastete 19 26,9 3,3
Grundstiicke siehe Kapitel 5.7 (22-14%) (56,7 - 53 %) (9,6 - 66 %)
Erbba.yrechte ohne Bausubs“tanz 29 46,3 13,3
(Begriindung, Verkauf, Verlan- 27+7%) (35.7+ 30 %) 3.8+ 250 %)
gerungen...) siehe Kapitel 5.7 T IR EF ST
Die Preise von Bauerwartungsland und fallen als die fir andere Flachen, die fur StraBenverbreiterungen) oder Fla-
Rohbauland hangen im Einzelfall sehr der Kategorie Rohbauland zuzuordnen chen, die mit mehreren Einheiten (z.B
stark von der erwarteten bzw. zulas- sind. einer Reihenhauszeile) bebaut werden
sigen Bebauung und der erwarteten sollen und sofort bebaubar sind und
Zeit bis zur Baureife ab. So kann es Unselbststandiges Bauland sind ent- keine ErschlieBungsflachen enthalten.
vorkommen, dass die Preise einzelner weder nicht selbststandig bebaubare Diese Grundsticke werden haufig von
Bauerwartungslandflachen héher aus- Teilflachen von Baugrundstuicken (z.B. Bautragern erworben.
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Umsatze von selbststandigen Baugrundstiicken 2003

Flachenumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstiicksflache]

Vertragszahlen 2003

(2002 + %)

Geldumsatz 2003

[in Millionen Euro]

(2002 = %)

(2002 + %)

823 942,3 396,9
Gesamt

(731+13 %) (896,2 +5 %) (289,5 + 37 %)
individueller Wohnungsbau 679 436,6 103,6
siehe Kapitel 5.2 (564 + 20 %) (345,2 + 26 %) (84,4 +23 %)
Geschosswohnungsbau 74 177,8 92,6
siehe Kapitel 5.3 (69 +7 %) (122,3 + 45 %) (58,9 + 57 %)
sonstige Wohnungsnutzung 1 0,7 0,08
siehe Kapitel 5.6 (6-83 %) (19,9-96 %) (9,2 -99 %)
Biiro- und Geschaftshaus- 48 211,2 177,5
grundstiicke siehe Kapitel 5.4 (55-13 %) (180,2 +17 %) (98,7 + 80 %)
Gewerbeflachen 14 61,5 7.9
siehe Kapitel 5.5 (28-50 %) (201,9-70 %) (30,3-74 %)
sonstige Baugrundstiicke 7 54,6 17,2
siehe Kapitel 5.6 (9-22 %) (26,2 + 108 %) (8,0+115)
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5.2 Bauplatze fir den
individuellen Wohnungsbau

Vertragszahlen von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus
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5.2.1 Vertragszahlen
5.2.2 Flachenumsatz
5.2.3 Geldumsatz

Bei den Baupldtzen des individuellen
Wohnungsbaus handelt es sich um
selbststandig bebaubare Eigenheim-
grundstiicke, die typischerweise vom
Eigentimer selbst genutzt werden mit
Betonung der Gartennutzung und der
Abgrenzung vom Nachbarn. Die Be-
bauung ist Ublicherweise ein-, seltener
auch zweigeschossig.
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Flachenumsatz von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus in 1 000 m?2
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Geldumsatz von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus in Millionen Euro
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Jahresumsatze von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus 2003

Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
individueller Wohnungsbau Vertr?z%sozfrllf/n)ZOOB [in 1000 m? Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
=2 (2002 = %) (2002 = %)
679 436,5 103,6
Gesamt
(564 + 20 %) (344,0 + 27 %) (84,4 +23 %)
113 30,4 7,8

Reihenhauser

Doppelhaushalften

freistehende
Einfamilienhauser

Ein- / Zweifamilienhauser
mit mehr als einer Wohnung

Landvillen

Stadtvillen

Wohnhauser mit
teilgewerblicher Nutzung

sonstige und nicht naher
spezifizierte Wohnhauser

(70+61 %)

167
(147 + 14 %)

254
(265-4 %)

84
(60 +40 %)

(1+100 %)

59
(21+181 %)

(20,9 + 45 %)

70,6
(65,4 +8 %)

181,9
(185,0-2 %)

83,2
(86,2-3 %)

0,0
(0,0)

0,0
(0,0)

1,6
(0,9+78 %)

68,4
(16,1 +325 %)

(5,1 +53 %)

17,7
(17,6 +1 %)

44,4
(44,4 +0 %)

21,9
(13,8+59 %)

0,0
(0,0)

0,0
(0,0)

0,2
(0,1 + 100 %)

11,5
(3,4-238 %)
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Verteilung der Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhausbauplatzen auf die einzelnen Stadtteile 2003

Allermohe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt

Eilbek

Eimsbuttel
EiBendorf
Eppendorf
Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbiittel

Grof Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt

Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord
Hamm-Sud
Harburg
Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn
Hummelsbiittel
Iserbrook
Jenfeld
Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek
Langenhorn
Lemsahl-Mellingstedt
Lohbriigge
Lokstedt

Lurup
Marienthal
Marmstorf
Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Neuwerk
Niendorf

Nienstedten
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- Ochsenwerder 2
= Ohlsdorf 1
- Osdorf 4
- Othmarschen 7
- Ottensen -
- Poppenbiittel 20
9 Rahlistedt 50
- Reitbrook 2
- Rissen 29
- Rothenburgsort -
- Rotherbaum -
- Rénneburg =
4 Sasel 60
9 Schnelsen 16
2 Sinstorf 3
26 Spadenland -
- St. Georg -
- St. Pauli -
1 Steilshoop -
20 Steinwerder -
11 Stellingen 6
6 Sulldorf 9
7 Tatenberg 2
23 Tonndorf 11
1 Uhlenhorst 1
2 Veddel -
- Volksdorf 25
- Waltershof -
- Wandsbek -
8 Wellingsbiittel 9
22 Wilhelmsburg 16
1 Wilstorf -
- Winterhude -
34 Wohldorf-Ohlstedt 6
6 GESAMT HAMBURG 679
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5.2.4 Gesamtkaufpreise

Es handelt sich in dieser Gesamtuber-
sicht um selbststandig bebaubare
GrundstUcke, die mit Reihenhausern,
Doppelhaushalften, Doppelhausern,
freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Landvillen, Stadtvillen bzw.
mit Wohnhausern mit teilgewerblicher

Rangliste 2003

1. Sasel 60
2. Rahlstedt 50
3. Niendorf 34
4. Allermohe 32
5. Rissen 29

Farmsen-Berne 29
7. Kirchwerder 26
8. Bramfeld 25

Volksdorf 25
10. Lurup 23

Nutzung bebaut werden sollen. Die
Kaufpreise enthalten nur zum Teil
Anliegerbeitrage. Ungewodhnliche
oder personliche Verhaltnisse wurden,
im Gegensatz zur Umsatzstatistik,
ausgeschlossen. Alle Vertragsparteien
wurden bertcksichtigt.
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Gesamtkaufpreise in Euro
von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus 2003

Verkaufer
Minimum 64.000 26.500 25.500
Maximum 180.000 177.700 180.000
Reihenhaus Mittelwert 97.500 59.900 68.500
GreBe 313 m? 250 rm? 264 P
Anzahl 23 77 100
Minimum 40.000 42.400 40.000
Maximum 262.900 145.400 262.900
Halbes Doppelhaus Mittelwert 108.500 96.300 106.600
Grofe A4} A A6 m?2 42:50n2
Anzahl 138 25 163
Minimum 25.000 51.000 25.000
Maximum 2.701.400 243.500 2.701.400
Freistehendes Einfamilienhaus Mittelwert 187.100 108.400 178.000
GroBe 753 m? 519 m? 725 me
Anzahl 213 28 241
Minimum 70.000 70.000
Ein / Zweifamilienhaus Mf'-:ximum 1.940.000 @ 1.940.000
R B e s H e Mittelwert 264.700 263.200
GroBe 1,002 mr? 999 my>
Anzahl 81 1 82
Minimum 36.000 36.000
Maximum 580.000 - 580.000
Sonstige Bauweisen Mittelwert 175.500 175.500
GroBe @32 mn? 682 m2
Anzahl 40 0 40
Minimum 25.000 26.500 25.000
Maximum 2.701.400 243.500 2.701.400
Alle Bauweisen Mittelwert 172.800 77.800 152.900
Grofe 673 me B/550m2 06 m?
Anzahl 495 131 626

Mittelwert = mittlerer Preis in Euro pro Bauplatz
GroBe = mittlere GrundstlcksgroBe in Quadratmetern
Anzahl = Anzahl der Félle
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Gesamtkaufpreise in Euro
von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus 2003

Lagequalitat

- -----

Minimum 26.500 53.400 105.000 26.500
Maximum - 180.000 122.600 177.200 i 180.000
Reihenhaus Mittelwert 47.300 82.000 139.400 68.500
GréBe 239 m? 258 m? 566 m? 0 264 m?
Anzahl 0 47 48 5 100
Minimum 42.400 40.000 82.000 168.000 40.000
Halbes M_aximum i 138.000 252.000 262.900 215.000 262.900
P e Mittelwert 84.000 103.700 136.300 187.700 106.600
GroBe 0 nn2 401 m2 me 366 m? 22582
Anzahl 30 105 25 3 163
Minimum 25.000 70.000 50.000 51.000 160.000 25.000
Freistehendes M_aximum 148.000 187.500 498.500 2.701.400 836.000 2.701.400
Einfamilienhaus Mittelwert 85.700 109.700 163.600 283.100 385.300 178.000
GroBe 780 m? 647 m? 56 m? 879 2 1.040 m? 725 m?
Anzahl 24 a4 118 44 11 241
Ein / Zwei- Mini.mum 70.000 73.000 82.000 142.000 225.000 70.000
familienhaus mit M:ammum 128.000 398.000 610.000 378.500 1.940.000 1.940.000
mehr als einer Mltelwert 109.200 180.200 221.100 272.200 727.600 263.200
S| GroBe 1475 mP? 97512 927 m? &7 1,018 me 999 m?
Anzahl 10 12 41 10 9 82
Minimum ) 95.000 36.000 110.000 . 36.000
Gonetine M_aximum 225.000 525.000 395.000 580.000
Bauweisen Mittelwert 128.500 159.600 204.000 175.500
GroBe 0 594 m?2 ©77 m2 797 w2 1 682 m?
Anzahl 6 24 9 40
Minimum 25.000 26.500 36.000 51.000 160.000 25.000
Maximum 148.000 388.000 610.000 2.701.400 1.940.000 2.701.400
Alle Bauweisen Mittelwert 92.600 90.000 139.900 227.100 497.100 152.900
GroBe 9843m2 m? 554} 764 A 969 mA 608 m?
Anzahl 34 139 336 93 24 626

Mittelwert = mittlerer Gesamtkaufpreis in Euro
@roBe = mifttlere GrundsticksgroBe in Quadratmetern
Anzahl = Anzahl der Félle

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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5.2.5 Quadratmeterpreise

Es handelt sich in dieser Gesamt- Stadtvillen bzw. mit Wohnhausern
Ubersicht um Grundstucke, die mit mit teilgewerblicher Nutzung und
Reihenhdusern, Doppelhaushalften, sonstigen, nicht naher spezifizierten
Doppelhausern, freistehenden Ein- individuellen Wohnhéausern bebaut
und Zweifamilienhdusern, Landvillen, werden sollen.

Quadratmeterpreise
von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus 2003

Verkaufer

- --

Minimum
Reihenhaus Maximum 565 386 565
Mittelwert 310 241 261
Anzahl 36 87 123
Minimum 96 95 95
Maximum 741 259 741
Halbes Doppelhaus Mittelwert 269 202 258
Anzahl 145 29 174
Minimum 34 95 34
. . - Maximum 688 451 688
Freistehendes Einfamilienhaus Mittelwert 248 212 243
Anzahl 219 33 252
Minimum 32 32
Ein / Zweifamilienhaus Maximum 2.337 3 2.337
mit mehr als einer Wohnung Mittelwert 291 290
Anzahl 91 1 92
Minimum 103 103
Sonstige Bauweisen Maximum 878 . 878
9 Mittelwert 285 285
Anzahl 42 0 42
Minimum 32 95 32
Alle Bauweisen Maximum 2.337 451 2.337
Mittelwert 268 227 259
Anzahl 533 150 683

Mittel = mittlerer Preis in Euro pro Quadratmeter Grundsttcksflache
Anzahl = Anzahl der Félle
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Quadratmeterpreise
von Bauplatzen des individuellen Wohnungsbaus 2003

Lagequalitat

Bauweise

Minimum
Reihenhaus Maximum - 215 476 508 * 565
Mittelwert 205 301 371 310
Anzahl 0 3 27 5 1 36
Minimum 96 111 196 305 96
Halbes Maximum - 316 404 381 741 741
Doppelhaus Mittelwert 200 271 284 545 269
Anzahl 0 20 97 25 3 145
Minimum 34 101 116 116 182 34
Freistehendes Maximum 200 237 425 650 688 688
Einfamilienhaus Mittelwert 121 166 259 309 401 248
Anzahl 22 31 112 45 9 219
Ein / Zwei- Minimum 32 100 137 171 248 32
EINEHLWE A Maximum 170 320 397 541 2.337 2.337
mehr als einer Mittelwert 103 200 245 327 840 291
Wohnung Anzahl 10 13 49 10 9 91
Minimum 224 103 188 103
Sonstige Maximum - 292 357 629 * 878
Bauweisen Mittelwert 255 249 333 285
Anzahl 0 6 25 10 1 42
Minimum 32 96 101 116 182 32
Alle Bauweisen Maximum 200 320 476 650 2.337 2.337
Mittelwert 115 190 264 310 619 268
Anzahl 32 73 310 95 23 533

Mittel = mittlerer Preis in Euro pro Quadratmeter Grundsttcksflache
Anzahl = Anzahl der Falle
* = keine ndheren Angaben, da nur 1-2 Kauffalle

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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5.2.6 Bodenrichtwerte

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Grundstiicksfliche

fir Ein- und Zweifamilienhduser zum 1. 1. 2000 (hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Die Bodenrichtwerte in dieser Uber-
sicht sind nicht auf eine bestimmte
GrundstlicksgréBe oder Bauweise
normiert.

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Anzahl der Richtwerte
[Prozent]

Stadtteil

g Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
+ll Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
o

il Hochster Richtwert [Euro/m?]
(@]

Allermohe

Alsterdorf

Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Siid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder

Blankenese

Borgfelde
Bramfeld

Cranz
Curslack
Dulsberg
Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuittel
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Grundstiicksfliche
fir Ein- und Zweifamilienhauser zum 1. 1. 2000 (hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Anzahl der Richtwerte

Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m2]
Prozentsatz vom Hamburg-Mittel
[Prozent]

Stadtteil
EiBendorf

g Niedrigster Richtwert [Euro/m?]

Eppendorf

Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbittel

Grof3 Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt
Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord

Hamm-Sud

Harburg

Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn

Hummelsbiittel
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Grundstiicksfliche
fir Ein- und Zweifamilienhduser zum 1. 1. 2000 (hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Iserbrook

Jenfeld

Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor
Langenbek

Langenhorn

Lemsahl-Mellingstedt

Lohbriigge
Lokstedt
Lurup
Marienthal
Marmstorf
Moorburg
Moorfleet
Neuenfelde
Neuengamme
Neugraben-Fischbek
Neuland
Neuwerk
Niendorf
Nienstedten
Ochsenwerder

Ohlsdorf
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Grundstiicksfliche
fir Ein- und Zweifamilienhduser zum 1. 1. 2000 (hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Osdorf

Othmarschen

Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Ronneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Silldorf

Tatenberg

Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Grundstiicksfliche
fir Ein- und Zweifamilienhduser zum 1. 1. 2000 (hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)
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Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

Anzahl der Richtwerte

[Prozent]

Stadtteil

62 18 334 302 104
o o o o

o 20 0 a7 Es
0 255 a0 38 127
49 85 185 132 46
22 183 231 195 67
25 385 2.128 951 329
29 195 316 264 91

Hamburg Gesamt 2.473 36 2.189 289 100

N
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Stadtteillibersicht

Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Grundstiicksflache zum 1. 1. 2000
Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundstiicke

Wohldorf-
Ohlstedt
Duvenstedt

Lemsahl-
Mellingstedt

)
ud
~—— T -ﬁ Billstedt

Lohbriigge

Eidelstedt
armbe
ord
0 pulsh.
Barmbek- Wandsbek
Bahrenfeld } S

Allerméhe

Bergedorf

Neugraben - Fischbek

R\

Mittel der Richtwerte
in Euro pro Quadratmeter

bis 140

Gber 140 bis 195
Uber 195 bis 252
Gber 252 bis 309
Uber 309 bis 421

Uber 421 bis 562

BALLUOR

Uber 562
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5.2.7 Preisentwicklung

Die in den Abschnitten 5.2.4 und 5.2.5
dargestellten Gesamt- und Quadrat-
meterpreise hangen wesentlich von
der Lage und der GroBe der verkauften
Grundstiicke ab. Zur Ableitung der
Preisentwicklung sind die Kauffalle da-
her in dem Abschnitt 5.2.7 lage- und
gréBenbereinigt.

Hamburg

0, _ 0,
GESAMT +1,8% 3,4 %

Zugrunde gelegt wurden hierfir Ver-
kaufe zwischen privaten Parteien ohne
Beteiligung der FHH fUr freistehende
Einfamilienhausbauplatze mit und
ohne Einliegerwohnung sowie halbe
Doppelhauser.

Lagequalitat

+0,3% -53% +4,3 %

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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5.2.8 Indexreihen

Lagequalitat

Baulandindex (31.12.1986 = 100) Jahres- | Landliche | Schlechte/ Mittlere Gute Bevorzugte
fiir Bauplatze fiir den individuellen ende Lage |MéaBigelage Lage Lage Lage

Wohnungsbau 189,0 184,5 191,2 192,4
(Ein- un(?l Zweifamilienhausbauplatze 211.0 201.8 207.4 195,0 267.6
ohne Reihenhausgrundstiicke)
219,6 220,4 210,0 186,0 2671
235,2 2191 202,0 182,3 238,2
252,6 206,3 203,8 189,0 254,0
264,1 210,0 207,1 199,6 297,9
—_— 255,6 236,5 216,9 209,9 297,8
255,6 247,8 229,4 227,8 288,5
271,4 253,9 228,4 236,9 3141
278,0 250,7 225,7 222,5 345,5
283,1 242,2 226,2 210,7 360,3

Stichtag ist der 31. 12. des jeweiligen Jahres
(2003 = Jahresmittel)
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Preisindex von freistehenden Einfamilienhausern in mittlerer Lage
(Anfang 1986 = 100)
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5.2.9 Abhéngigkeit der Preise von
der GrundstiicksgréBe

Untersuchungen der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses haben zu
der Erkenntnis gefihrt, dass auf dem
Hamburger Grundsticksmarkt im
individuellen Wohnungsbau die Qua-
dratmeterpreise in der Regel vom Maf
der baulichen Nutzbarkeit abhangig
sind. Dies bedeutet, dass der Markt fur
Flachen, die zur Realisierung eines Bau-
vorhabens nicht unbedingt benétigt
werden, pro Quadratmeter weniger zu
zahlen bereit ist.

Demzufolge werden fur kleinere
Grundstlcke héhere Quadratmeter-
preise gezahlt als fur groBere.

Die daraus abgeleiteten Bodenwert-
Abhéngigkeitstabellen fur die Umrech-
nung von Bodenwerten sind im Bericht
.Der Grundsttcksmarkt in Hamburg
1991-2001" und in den Bodenricht-
wert-Erlauterungen abgedruckt, die
bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhaltlich sind.

EXPERTENINFO: Umrechnungskoeffizienten fiir Einfamilienhaus-Bauplatze

Umrechnungskoeffizient EFH-Bauplatze zur Umrechnung der Bodenwerte
pro m2 Grundstlcksflache wegen unterschiedlicher GrundstticksgréBe
(Bodenwert-Abhangigkeits-Tabelle — BWA-Tabelle —)

1 637 Verkaufe von Einfamilienhausbauplatzen ( freiste-

Datenbasis hende EFH, Doppel- und Reihenhduser ) aus den Jahren

1991-96, GroéBe 150 — 2 500 m2 (im Mittel 697 m2)

Umrechnungs-
koeffizient

10,3633 * (Flache [m2] ~ 9338%)

Der Grundsttcksmarkt in Hamburg 2003




5.2.10 Abhangigkeit der Preise
von der Bebauungsart

Die oben zitierte Untersuchung des
Preisverhaltens von Einfamilienhaus-
bauplatzen hat auch ergeben, dass
der Preis geringer ist, wenn auf dem
Grundstlck kein freistehendes Einfa-
milienhaus in ,Normallage”, sondern
nur ein Doppel- oder Reihenhaus ge-
baut werden kann, oder wenn es sich
um ein Eckgrundstick handelt.

Der Abschlag betragt fur:

— halbe Doppelhauser 2 %,

— ganze und mehrere
Doppelhauser 6 %,

— Mittel- und Endreihenhéuser,
Gartenhofhauser, Kettenhauser,
Hauser in geschlossener

Bebauung 8 %,
— Eckgrundstlcke
freistehender EFH/ZFH 7 %.

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Hamburg

Keine Zu- oder Abschlage
sind Ublich fur:

— Zweifamilienhauser,

— Einfamilienhduser mit
Einliegerwohnung(en),

— Pfeifenstielgrundstticke,

— Endhéauser gegentber
Mittelreihenh&usern,

— Eck-Doppelhduser gegeniber
sonstigen Doppelhausern.
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5.3 Bauplatze fir den
Geschosswohnungsbau

5.3.1 Vertragszahlen

5.3.2 Flachenumsatz
5.3.3 Geldumsatz

120

Vertragszahlen von Bauplatzen des Geschosswohnungsbaus
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Flachenumsatz von Bauplatzen des Geschosswohnungsbaus in 1 000 m2
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Geldumsatz von Bauplatzen des Geschosswohnungsbaus in Millionen Euro
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Umsatze von Bauplatzen des Geschosswohnungsbaus 2003

Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]

(2002 + %) (2002 = %) (2002 = %)

74 177,8 92,6

Gesamt
(69 +7 %) (122,3 +45 %) (58,9 +57 %)
Aufteilung nach gewerblichen Nutzungsanteilen

mit teilgewerblicher 15 30,9 20,8
Nutzung (5 +200 %) (3,4 + 809 %) (3,7 +462 %)

ohne teilgewerbliche 59 146,9 71,8
Nutzung (64-8 %) (119,0 + 23 %) (55,2 +30 %)

Aufteilung nach Art der Wohnnutzung

. 30 50,0 32,8

Eigentumswohnungsbau
27 +11 %) (51,3-3 %) (21,5+53 %)

freifinanzierter 40 120,3 52,2
Mietwohnungsbau (34+18 %) (53,9 + 123 %) (33,7 +55 %)
offentlich geforderter Miet- 4 7,5 7,6
wohnungsbau - alle Verkaufe (8-50 %) (17,1-56 %) (3,8 + 100 %)
(6ffentlich geférderter Mietwoh- 0 0 0
nungsbau - nur FHH-Verkaufe) (5-100 %) (13,3-100 %) (2,0-100 %)

Verteilung der Verkaufe von
Geschosswohnungsbau-Bauplatzen
auf die einzelnen Stadtteile 2003

Rangliste 2003

1. Othmarschen

2. Rotherbaum

3. St.Pauli
Stellingen

5. Altona
Bahrenfeld
Bramfeld
Allerméhe

9. Hamburg-Altstadt
Lokstedt

N N W W W Wb U
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5.3.4 Quadratmeterpreise
Angegeben wird der mittlere Kaufpreis chenzahl86 — GFZ86) modifiziert. Fur

je m2 Grundsttick bzw. der mittlere Vergleiche sind sie daher nur unter
Kaufpreis je m2 Wohnflache, inkl. Vorbehalt geeignet (vgl. 5.3.8 Abhan-
Wege- und Sielbaubeitrage. Die Preise gigkeit der Preise von der GFZ).

sind jedoch nicht auf eine einheitliche Nicht berlcksichtigt sind Verkaufe, die
Lage oder auf eine einheitliche fur den offentlich geférderten Woh-
bauliche Nutzbarkeit (Geschossfla- nungsbau vorgesehen sind.

Quadratmeterpreise von Bauplatzen des Geschosswohnungsbaus 2003

Lagequalitat

Minimum
Preise pro Maximum - 2121 1.081 1.978 3.724 3.724
Quadratmeter Mittelwert 994 412 1.001 1.988 670
Grundstuicksflache fVittlere]GSH 1168 m? 2E925Im2 me 1.734 mP im2
Anzahl 0 3 32 10 3 48
Minimum 196 100 280 766 100
Preise pro Maximum - 588 1.010 1.201 3.755 3.755
Quadratmeter Mittelwert 408 447 754 2.458 636
Wohnfliche Mitiere @2 2,9 181 {1975} 149
Anzahl 0 3 31 9 3 46

* = keine ndheren Angaben, da nur 1-2 Kauffalle
GSF = Grundsticksflache

Zur Definition der Lageklassen siehe Glossar
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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 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Anzahl der Richtwerte
Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
Prozentsatz vom Hamburg-Mittel
[Prozent]

Stadtteil
Allermohe

Alsterdorf

Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Siid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder

Blankenese

Borgfelde

Bramfeld
Cranz
Curslack
Dulsberg
Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuittel

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg 125



126

Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht liber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Wohnfliche
fiir Mehrfamilienhaus-Grundstiicke mit einer GFZ86 von 1,0 zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil

EiBendorf

Eppendorf

Farmsen-Berne

Finkenwerder

Francop

Fuhlsbittel

Grof3 Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor

Hamburg-Altstadt

Hamburg-Neustadt

Hammerbrook

Hamm-Mitte 11
Hamm-Nord 27
Hamm-Siid 5
Harburg 34
Harvestehude 21
Hausbruch 7
Heimfeld 21
Hoheluft-Ost 12
Hoheluft-West 21
Hohenfelde 17
Horn 55

Hummelsbiittel 18

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]

0
315
463
294
219
564
262
294
531
524
433
315
358

Hochster Richtwert [Euro/m?]

505
2.316
425
587
986
1.120
1.049
434
501

Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

349
470
299
427
1.162
332
457
714
635
632
361
434

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

[Prozent]

70
94
60
85
232
66
91
143
127
126
72
87
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Wohnflache
fir Mehrfamilienhaus-Grundstiicke mit einer GFZ86 von 1,0 zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)
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Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

Anzahl der Richtwerte

[Prozent]

Stadtteil

Iserbrook 13 101
Jenfeld 22 317 393 369 74
Kirchwerder 2 229 229 229 46
Kleiner Grasbrook 1 264 264 264 53
Klostertor 2 380 380 380 76
Langenbek 3 406 429 420 84
Langenhorn 62 269 426 370 74
Lemsahl-Mellingstedt 3 429 719 527 105
Lohbriigge 56 321 501 377 75
Lokstedt 38 353 791 505 101
Lurup 30 294 429 383 76
Marienthal 18 391 681 504 101
Marmstorf 9 360 442 393 78
Moorburg 0 0 0 0 0
Moorfleet 0 0 0 0 0
Neuenfelde 2 218 231 225 45
Neuengamme 0 0 0 0 0
Neugraben-Fischbek 35 324 507 400 80
Neuland 0 0 0 0 0
Neuwerk 0 0 0 0 0
Niendorf 49 383 591 509 102
Nienstedten 7 849 1.744 1.233 246
Ochsenwerder 1 229 229 229 46
Ohlsdorf 27 384 820 500 100

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Hamburg 127



Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht liber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Wohnfliche
fiir Mehrfamilienhaus-Grundstiicke mit einer GFZ86 von 1,0 zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Osdorf

Othmarschen

Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook

Rissen

Rothenburgsort

Rotherbaum
Ronneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli
Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Silldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Wohnflache
fir Mehrfamilienhaus-Grundstiicke mit einer GFZ86 von 1,0 zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek

Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt
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Stadtteillibersicht

Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Wohnflache zum 1. 1. 2000
Mehrfamilienhaus-Grundstiicke,
GFZ86=1,0

Wohldorf-
Ohlstedt

Duvenstedt

Lemsahl-
Bergstedt i

Mellingstedt

Langenhorn

Hummels-

biittel
Wellingsbiittel

=0
—

P
ﬁ%ﬁ;

0
0l
Veddel
Lohbriigge

Allerméhe

Bergedorf

Neugraben - Fischbek

Neuwerk Reitbrook

Altengamme

Neuengamme

Mittel der Richtwerte
in Euro pro Quadratmeter

bis 248

Uber 248 bis 347
Uber 347 bis 446
Uber 446 bis 545
Uber 545 bis 744

Uber 744 bis 992

BALLLOE

Uber 992

—_
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5.3.6 Preisentwicklung Indexreihe fiir unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke
(RW 31. 12. 1992 = 100)

Die dargestellten Gesamt- und Qua-

dratmeterpreise hangen wesentlich

von der Lage und der GroBe der ver- 160

kauften Grundstticke ab.

180 —

140
Die im Abschnitt 5.3.4 dargestellten 128.8
Quadratmeterpreise hangen we- 120 136 1144 4999 1087 1093 39
sentlich von der Lage der verkauften 103,7 105.4 : .
Grundstticke und ihrer Bebau- 100 —
ungsintensitat ab. Zur Ableitung der
Preisentwicklung sind die Kauffélle 80 =
daher lage- und ausnutzungsbereinigt. 60 L

Nicht bertcksichtigt wurden Kauffal-
le, die fur den 6ffentlich geférderten 40
Wohnungsbau vorgesehen sind.

20 —

0 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
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5.3.7 Indexreihe

Baulandindex (RW 31.12.1992 = 100) Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
flr Bauplatze des Geschosswohnungs-
baus —alle Lagen

60 —
Jahr |Jahresmittel | Jahresende
1993 103,7 110,8 40 |-
1994 113,6 112,8

22 %

1995 114,4 113,5 20
1996 111,9 102,1
1997 105,4 112,9 0
1998 108,7 104,7
1999 109,3 116,6 20 14% -14%
2000 118,9 123,9
2001 1211 119,0 40
2002 128,8 127,0 46 %
2003 118,9 116,1 60
Jahresende 2003 = 2. Hélfte 2003 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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5.3.8 Abhéangigkeit der Preise
von der GFZ

Untersuchungen des Hamburger Grund-
stlicksmarktes haben zu der Erkenntnis
gefuhrt, dass im mehrgeschossigen
Wohnungsbau die Kaufpreise in der
Regel vom Mal3 der baulichen Nutzbar-
keit abhangig sind. Als MaBstab daftr
verwendet der Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte in Hamburg die Ge-
schossflachenzahl 86 (GFZ86). Sie gibt
das Verhaltnis der auf dem Grundstiick
realisierbaren Geschossflache 86 (GF86)
zur Grundstucksflache an.

Die Umrechnungskoeffizienten fr die
Umrechnung der Bodenpreise pro m?
Grundstucksflache fur eine Mehrfa-
milienhausbebauung in Abhangigkeit
von der GFZ86 sind abgedruckt im
Bericht ,, Der Grundstticksmarktbericht
1991 -2001" und in den Bodenricht-
wert-Erlauterungen, die bei der Ge-
schaftstelle des Gutachterausschusses
erhaltlich sind.

132

EXPERTENINFO: Umrechnungskoeffizienten fiir Geschosswohnungs-Bauplitze

Umrechnungskoeffizient Geschosswohnungsbau zur Umrechnung der Boden-
werte pro m2 Grundsticksflache wegen unterschiedlicher MaBe baulicher
Ausnutzung (Geschossflachenabhangigkeits-Tabelle — GFA-W-Tabelle)

Datenbasis 459 Verkaufe von Eigentumswohnungsbauplatzen aus

den Jahren 1980 — 83, GFZ86 0,15 — 3,0 (im Mittel 0,8)
bestatigt durch 377 Verkaufe von Mehrfamilienhausbauplatzen aus den
Jahren 1991-96, GFZ86 0,15 bis 4,56 (im Mittel 0,98)

Umrechnungs-
koeffizient

GFz86 %73
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5.4 Bauplatze fir
Biiro- und Geschaftshiuser

5.4.1 Vertragszahlen
5.4.2 Flachenumsatz
5.4.3 Geldumsatz

Vertragszahlen von Bauplatzen fiir Biiro- und Geschaftshauser
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Flachenumsatz von Bauplatzen fiir Biiro- und Geschaftshauser in 1 000 m2
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Geldumsatz von Bauplatzen fiir Biiro- und Geschaftshauser in Millionen Euro
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Umsatze von Bauplatzen fiir Biiro- und Geschaftshauser 2003

Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
(2002 + %) (2002 + %) (2002 + %)
48 211,2 177,5
Gesamt
(55-13 %) (180,2 + 17 %) (98,7 + 80 %)
Aufteilung nach Nutzungsart
reine Geschaftshauser 18 99.8 38,1
(27-33%) (92 +8 %) (36,2+5 %)
. L 14 78,9 77,7
reine Biirohauser
(12 +17 %) (33,9 + 133 %) (20,8 +274 %)
gemischte Geschafts-, 16 32,4 61,7
Biiro- und Wohnhéauser (14+ 14 %) (50,836 %) (41,2 +50 %)
sonstige und nicht naher
e . 0 0 0
spezifizierte Biiro- und 1005 =005 5110053
Geschéftshiuser - T T
Aufteilung nach Lage
Innenstadt 10 10,4 39,3
(Altstadt und Neustadt) (3+233 %) (6,5 + 60 %) (32,2 +22 %)
Rest von Hamburg 38 200,8 138,2
ohne Innenstadt (52-27 %) (173,8+ 16 %) (66,4 + 108 %)

Gemischte Geschdfts-, Bliro-, Wohn-
héuser sind Gebdude mit geschéftli-
cher Nutzung im Erdgeschoss (Laden,
Gaststdtte usw.) und anderer Nutzung
(Wohnen, Praxis, Bliro...) in den
Obergeschossen. Die Wohnnutzung ist
hierbei, im Gegensatz zum Geschoss-
wohnungsbau mit teilgewerblicher
Nutzung (Kap. 5.3.), von untergeord-
neter Bedeutung.
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Verteilung der Verkaufe von
Bauplatzen fiir Biiro- und
Geschéaftshauser auf die einzelnen
Stadtteile 2003

Rangliste 2003

1. Hamburg-Altstadt

2. St. Pauli

3. Hamburg-Neustadt
Winterhude
Fuhlsbuttel
Wandsbek

7. Hammerbrook
Horn
Billstedt
Bahrenfeld

NN NN W W W w Ul
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5.4.4 Quadratmeterpreise

Angegeben wird der mittlere Kaufpreis
je m2 Grundstucksflache inkl. Wege-
und Sielbaubeitrage.

Die Preise sind jedoch nicht auf eine
einheitliche Lage oder auf eine einheit-
liche bauliche Nutzbarkeit modifiziert.
FUr Vergleiche sind sie daher nur be-
dingt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplatzen fiir Biiro- und Geschaftshauser 2003

Preise pro Quadratmeter Mittlere
Biiro- und Geschaftshauser Grundstiicksflache Anzahl der Falle GrundstiicksgroBe

[in Euro/m?] [in m2]

Gesamt 1.565 20 7.197
Reine Geschéaftshauser 384 5 14.088
Reine Biirohauser 958 7 7.536

gemischte Geschafts-,
Biiro- und Wohnhauser 2.835 8 2.751
sonstige und nicht

naher spezifizierte - 0 -
Biiro- und Geschaftshauser
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In der folgenden Tabelle wird der mitt-
lere Kaufpreis je m2 Geschossflache 86
(GF86) angegeben, inkl. Wege- und
Sielbaubeitrage.

Die Preise sind jedoch nicht auf eine
einheitliche Lage modifiziert. Fir Ver-
gleiche sind sie daher nur unter Vorbe-
halt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplatzen fiir Biiro- und Geschaftshauser

Preise pro Quadratmeter
Biiro- und Geschaftshauser Geschossflache Anzahl der Félle Mittlere GFZ86

[in Euro/m2 GF86]

Gesamt 841 16 2,00
Reine Geschaftshauser 1.861 5 0,26
Reine Biirohauser 298 7 2,95

gemischte Geschafts-,
Biiro- und Wohnhauser >18 4 2,1
sonstige und nicht
naher spezifizierte - 0 -
Biiro- und Geschaftshauser
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5.4.5 Bodenrichtwerte
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Geschossfliche
(Schichtwerte) fiir Ldiden im Erdgeschoss zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)
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Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

Anzahl der Richtwerte

[Prozent]

Stadtteil

Allermohe 3 40
Alsterdorf 7 394 450 419 59
Altengamme 0 0 0 0 0
Altenwerder 0 0 0 0 0
Altona-Altstadt 16 307 920 451 64
Altona-Nord 8 307 562 423 60
Bahrenfeld 12 233 373 322 46
Barmbek-Nord 17 286 562 391 55
Barmbek-Siid 15 358 665 428 61
Bergedorf 21 281 1.074 430 61
Bergstedt 2 337 406 372 53
Billbrook 0 0 0 0 0
Billstedt 33 256 614 328 47
Billwerder 0 0 0 0 0
Blankenese 6 460 639 550 78
Borgfelde 5 358 383 367 52
Bramfeld 15 307 442 379 54
Cranz 0 0 0 0 0
Curslack 1 235 235 235 33
Dulsberg 3 291 307 302 43
Duvenstedt 2 337 406 372 53
Eidelstedt 9 327 562 431 61
Eilbek 9 363 614 423 60
Eimsbiittel 46 307 665 407 58
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Geschossfliche
(Schichtwerte) fiir Laden im Erdgeschoss zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil

EiBendorf
Eppendorf

Farmsen-Berne

Finkenwerder

Francop

Fuhlsbittel

Grof3 Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor 0

0 0

Hamburg-Altstadt 27 716 13294 4.125 585
Hamburg-Neustadt 24 358 13.872 5.246 744
Hammerbrook 1 428 428 428 61
Hamm-Mitte 4 307 358 332 47
Hamm-Nord 4 358 358 358 51
Hamm-Siid 1 256 256 256 36
Harburg 27 281  1.227 445 63
Harvestehude 7 460 920 635 90
Hausbruch 1 307 307 307 44
Heimfeld 5 281 435 337 48
Hoheluft-Ost 8 383 511 473 67
Hoheluft-West 12 383 614 462 66
Hohenfelde 10 358 716 450 64
Horn 11 307 358 314 45
Hummelsbuttel 5 332 412 377 53
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Geschossfliche
(Schichtwerte) fiir Ldiden im Erdgeschoss zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)
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Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

Anzahl der Richtwerte

[Prozent]

Stadtteil

Iserbrook 62
Jenfeld 4 332 435 382 54
Kirchwerder 0 0 0 0 0
Kleiner Grasbrook 0 0 0 0 0
Klostertor 2 246 343 295 42
Langenbek 2 286 358 322 46
Langenhorn 17 286 383 331 47
Lemsahl-Mellingstedt 1 406 406 406 58
Lohbriigge 19 256 435 324 46
Lokstedt 8 327 486 398 56
Lurup 7 337 460 384 54
Marienthal 3 326 869 512 73
Marmstorf 1 307 307 307 44
Moorburg 0 0 0 0 0
Moorfleet 2 358 358 358 51
Neuenfelde 0 0 0 0 0
Neuengamme 0 0 0 0 0
Neugraben-Fischbek 13 245 435 322 46
Neuland 2 256 256 256 36
Neuwerk 0 0 0 0 0
Niendorf 10 368 614 449 64
Nienstedten 1 1.023 1.023 1.023 145
Ochsenwerder 0 0 0 0 0
Ohlsdorf 9 332 450 398 56
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Geschossfliche
(Schichtwerte) fiir Laden im Erdgeschoss zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Osdorf

Othmarschen

Ottensen

Poppenbiittel

Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Ronneburg
Sasel
Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg

St. Pauli

Steilshoop
Steinwerder
Stellingen
Silldorf
Tatenberg
Tonndorf
Uhlenhorst
Veddel

O VW 60 O N O O b
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter Geschossfliche
(Schichtwerte) fiir Ldiden im Erdgeschoss zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek

Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt
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Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Geschossflache (Schichtwerte) fiir Birogrundstiicke zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Stadtteil

Allerméhe
Alsterdorf
Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Sid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder

Blankenese

Borgfelde

Bramfeld
Cranz
Curslack
Dulsberg
Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuttel
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Anzahl der Richtwerte
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m2]

g Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
[Prozent]

40
1 379 379 379 65
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0

18 325 846 482 83
3 352 389 366 63
5 277 379 327 56

11 281 511 371 64

15 332 435 389 67

13 230 460 339 59

1 231 231 231 40

10 281 332 306 53
0 0 0 0 0
2 562 614 588 102
5 307 358 329 57
6 332 370 358 62
0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
5 281 460 389 67
8 343 435 383 66

15 317 511 371 64
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Geschossflache (Schichtwerte) fiir Birogrundstiicke zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
EiBendorf
Eppendorf

Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbittel

Grof3 Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt
Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord

Hamm-Sud

Harburg

Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn

Hummelsbittel
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Geschossflache (Schichtwerte) fiir Birogrundstiicke zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)
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Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m2]

Anzahl der Richtwerte

[Prozent]

Stadtteil

Iserbrook 1 409 409 409 71
Jenfeld 2 332 358 345 60
Kirchwerder 0 0 0 0 0
Kleiner Grasbrook 0 0 0 0 0
Klostertor 4 325 406 346 60
Langenbek 0 0 0 0 0
Langenhorn 10 307 383 332 57
Lemsahl-Mellingstedt 0 0 0 0 0
Lohbriigge 3 241 322 273 47
Lokstedt 4 319 358 333 58
Lurup 2 271 307 289 50
Marienthal 2 511 514 513 89
Marmstorf 0 0 0 0 0
Moorburg 0 0 0 0 0
Moorfleet 0 0 0 0 0
Neuenfelde 0 0 0 0 0
Neuengamme 0 0 0 0 0
Neugraben-Fischbek 4 281 383 313 54
Neuland 1 256 256 256 44
Neuwerk 0 0 0 0 0
Niendorf 5 281 435 376 65
Nienstedten 0 0 0 0 0
Ochsenwerder 0 0 0 0 0
Ohlsdorf 5 383 435 414 72
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Geschossflache (Schichtwerte) fiir Birogrundstiicke zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil

Cowr
|
.
sameren
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Fortsetzung
Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Geschossflache (Schichtwerte) fiir Birogrundstiicke zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Anzahl der Richtwerte
Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
Prozentsatz vom Hamburg-Mittel
[Prozent]

Stadtteil
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek
Wellingsbiittel

Wilhelmsburg
Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt
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Stadtteiliibersicht

Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Geschossflache zum 1. 1. 2000
Biirogrundstiicke

Wohldorf-
Ohlstedt
Duvenstedt

Lemsahl-
Mellingstedt

Bergstedt
Langenhorn Feol
Hummels-
biittel

Rahlstedt

Eidelstedt

h Bahrenfeld

]

brook A Billstedt
% Fnkenwerder Kl. Grasbrool
/eddel
Neuenfelde
Altenwerder
Billwerder

Moorburg

Bergedorf

a Altengamme
Neuengamme

Neugraben - Fischbek

Ochsenwerder

Mittel der Richtwerte
in Euro pro Quadratmeter

bis 283

Uber 283 bis 396
Uber 396 bis 509
Uber 509 bis 622
Uber 622 bis 849

Gber 849 bis 1132

BRLLUOHE

Uber 1132
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5.4.6 Preisentwicklung

Die in dem Abschnitt 5.4.4 dargestell-
ten Quadratmeterpreise hangen we-
sentlich von der Lage der verkauften
Grundstticke und ihrer Bebauungsin-
tensitdt ab. Zur Ableitung der Preisent-
wicklung werden die Kauffélle daher
lage- und ausnutzungsbereinigt.

Die Fallzahlen sind jedoch so gering,
dass sich daraus keine belastbaren
Zahlenangaben ableiten lassen. Die
Darstellung der Preisentwicklung von
BUro- und Geschéaftshausern stutzt
sich daher auf langerfristige Entwick-
lungen, wie sie sich in den Bodenricht-
werten widerspiegeln. FUr den Zeit-
raum 2001-2003 kénnen in diesem
Bericht noch keine Zahlen genannt
werden.
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5.4.7 Indexreihen

Indexreihe fiir Bauplatze von Laden (1. 1. 1993 = 100)
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Indexreihe fiir Bauplatze von Biirohdusern (1. 1. 1993 = 100)
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5.4.8 Abhédngigkeit der Preise

von der GFZ

Untersuchungen des Hamburger
Grundstticksmarktes haben zu der Er-
kenntnis gefihrt, dass auch die Kauf-
preise von Buro- und Geschéaftshaus-
bauplatzen in der Regel vom Mal3 der
baulichen Nutzbarkeit abhangig sind.
Als MaBstab dafiir verwendet der Gut-
achterausschuss fur Grundstickswerte
in Hamburg die Geschossflachenzahl
86 (GFZ86). Sie gibt das Verhaltnis der
auf dem Grundstick realisierbaren

Geschossflache 86 (GF86) zur Grund-
stlicksflache an. Zur Definition Ge-
schossflache 86 siehe Glossar.

Davon abweichend hat eine Untersu-
chung ergeben, dass die Bodenwerte
von eingeschossigen Laden, Fach- und
Verbrauchermarkten weder von der
GFZ86 noch von der GrundstlicksgroBe
abhangen.

EXPERTENINFO: Umrechnungskoeffizienten fiir Biiro- und Geschaftshaus-

Bauplatze

Umrechnungskoeffizient Buro- und Geschaftshauser zur Umrechnung der
Bodenwerte pro m2 Grundsticksflache wegen unterschiedlicher MaBe baulicher
Ausnutzung (Geschossflachenabhangigkeits-Tabelle — GFA-B-Tabelle -)

Datenbasis

203 Verkaufe von Buro- und Geschaftshausbauplatzen
aus den Jahren 1991- 99, GFZ86 0,15 bis 10,92

Umrechnungs- bis GFZ86 1,0 : F = 0,441 0.81877GFZ86
koeffizient ab GFZ86 1,0 : F = GFz86 2174

EXPERTENINFO: Umrechnungskoeffizienten fiir eingeschossige Laden-

Bauplatze

Umrechnungskoeffizient fir eingeschossige Laden zur Umrechnung der
Bodenwerte pro m2 Grundsticksflache wegen unterschiedlicher MaBe baulicher

Ausnutzung

27 Verkaufe von eingeschossigen Ladenbauplatzen aus dem

Datenbasis Jahr 2001, GFZ86 0,16 bis 0,90 (im Mittel 0,34), Grund-

stticksgroBe 2 200 bis 11 000 m2 (im Mittel 6 378 m2)

Umrechnungs-
koeffizient

F=1 (keine Abhangigkeit)
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5.5 Bauplatze fiir Gewerbebauten

5.5.1 Vertragszahlen
5.5.2 Flachenumsatz
5.5.3 Geldumsatz

Dieser Abschnitt befasst sich mit Ge-
werbegrundsticken, die nicht fur eine
in der Regel mehrgeschossige Blro-
oder Ladennutzung vorgesehen sind,
sondern fur eine flachenextensive Nut-
zung mit Uberwiegend eingeschossi-
gen Industrie- und Lagerbauten sowie
Werkstatten und Ahnlichem.
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Vertragszahlen von Bauplatzen fiir Gewerbebauten
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Flachenumsatz von Bauplatzen fiir Gewerbebauten in 1 000 m2
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Geldumsatz von Bauplatzen fiir Gewerbebauten in Millionen Euro
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Umsétze von Bauplatzen fiir Gewerbebauten 2003

Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
(2002 + %) (2002 + %) (2002 + %)
14 61,5 7,9
Gesamt
(28-50 %) (201,9-70 %) (30,3-74 %)
klassisches Gewerbe, Industrie 10 20,9 6.7
21-52 %) (107,453 %) (14,8 =55 %)
kundenorientiertes Gewerbe ! 2. 0.4
(3-67 %) (79,4-97 %) (14,5-97 %)
landwirtschaftliche 0 0 0
Betriebsgrundstiicke (2-100 %) (9,5-100 %) (0,5-100 %)
sonstige und nicht naher 3 8,1 0,8
spezifizierte Gewerbenutzung (2+50 %) (5,6 +45 %) (0,5 +60 %)
Unter kundenorientiertem Gewerbe Verteilung der Verkaufe von
versteht man Nutzungen, die auf Gewerbebauplatzen auf die einzel-
intensiven Kontakt mit dem Kunden/ nen Stadtteile 2003

Endverbraucher und entsprechend
regen Publikumsverkehr angewiesen

. o Rangliste
sind, anderseits einen sehr hohen Fl&-
chenbedarf, u. a. durch Lagerflachen 1. Bahrenfeld 2
und Freiverkaufsflachen, aufweisen, so Eidelstedt )

dass sie nicht der Kategorie Geschafts-
h&user (Laden) zuzuordnen sind.
Beispiele hierfur sind Autohandel

und —werkstatten, Tankstellen, Mdbel-
hauser und Baumarkte.

Wilhelmsburg 2
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5.5.4 Quadratmeterpreise

Eingeflossen sind selbststandige
Grundsticke, keine Zukaufe, keine
ungewohnlichen Verhaltnisse, alle
Vertragsparteien. Angegeben wird der
mittlere Kaufpreis je m2 Grundstiick.
Die Preise sind jedoch nicht auf eine
einheitliche Lage modifiziert. Fur Ver-
gleiche sind sie daher nur unter Vorbe-
halt geeignet.

Quadratmeterpreise von Bauplatzen fiir Gewerbebauten 2003

Preise pro Quadratmeter Mittlere
Gewerbegrundstiicke Grundstiicksflache Anzahl der Félle GrundstiicksgroBe

[in Euro/m2?] [in m2?]

Gesamt 145 13 4.084
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5.5.5 Bodenrichtwerte

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauten zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

Stadtteil

Allermohe

==l Hochster Richtwert [Euro/m?]
N N

Alsterdorf

Altengamme
Altenwerder
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Bahrenfeld
Barmbek-Nord
Barmbek-Siid
Bergedorf
Bergstedt
Billbrook
Billstedt
Billwerder
Blankenese
Borgfelde
Bramfeld
Cranz

Curslack

Dulsberg

Duvenstedt
Eidelstedt
Eilbek
Eimsbuittel
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauten zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
EiBendorf
Eppendorf

Farmsen-Berne
Finkenwerder
Francop
Fuhlsbittel

Grof3 Borstel

GroB Flottbek

Gut Moor
Hamburg-Altstadt
Hamburg-Neustadt
Hammerbrook
Hamm-Mitte
Hamm-Nord

Hamm-Sud

Harburg

Harvestehude
Hausbruch
Heimfeld
Hoheluft-Ost
Hoheluft-West
Hohenfelde
Horn

Hummelsbiittel
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauten zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)
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Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]

Anzahl der Richtwerte

[Prozent]

Stadtteil

Iserbrook

Jenfeld

Kirchwerder
Kleiner Grasbrook
Klostertor

Langenbek

—
O O O O O O w u o

Langenhorn

Lemsahl-Mellingstedt

Lohbriigge

Lokstedt 11 112 614 195 149
Lurup 7 97 128 119 91
Marienthal 2 123 143 133 102
Marmstorf 2 87 87 87 66
Moorburg 2 66 66 66 50
Moorfleet 3 82 82 82 63
Neuenfelde 2 56 56 56 43
Neuengamme 0 0 0 0 0
Neugraben-Fischbek 4 61 92 82 63
Neuland 4 66 92 75 57
Neuwerk 0 0 0 0 0
Niendorf 5 123 276 162 124
Nienstedten 0 0 0 0 0
Ochsenwerder 1 66 66 66 50
Ohlsdorf 0 0 0 0 0
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauten zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Anzahl der Richtwerte
Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
Prozentsatz vom Hamburg-Mittel
[Prozent]

Stadtteil
Osdorf

Othmarschen

Ottensen
Poppenbiittel
Rahlistedt
Reitbrook
Rissen
Rothenburgsort
Rotherbaum
Ronneburg

Sasel

Schnelsen
Sinstorf
Spadenland
St. Georg
St. Pauli
Steilshoop

Steinwerder

w O » 0 O O b~

—

Stellingen
Silldorf 1 133 133 133 102
Tatenberg 1 82 82 82 63
Tonndorf 9 87 174 123 94
Uhlenhorst 1 235 235 235 179
Veddel 10 82 205 108 82
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Fortsetzung

Stadtteil-Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauten zum 1. 1. 2000

(hier umgerechnet in Euro und auf volle Euro gerundet)

Prozentsatz vom Hamburg-Mittel

Niedrigster Richtwert [Euro/m?]
Hochster Richtwert [Euro/m?]
Mittel der Richtwerte [Euro/m?]
[Prozent]

Anzahl der Richtwerte

Stadtteil
Volksdorf
Waltershof
Wandsbek

Wellingsbiittel

Wilhelmsburg

Wilstorf
Winterhude
Wohldorf-Ohlstedt
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Stadtteillibersicht

Bodenrichtwerte pro Quadratmeter
Grundstlicksflache zum 1. 1. 2000
Gewerbebauten

Wohldorf-
Ohlstedt

Duvenstedt

Lemsahl-
Mellingstedt

Bergstedt
Langenhormn Po&)&gl-
H » Wellngsbitte
Gr. Borstel Sl Rahlstedt
. hoop,

|Eidelstedt
= A
el

@ Billstedt

Blankenese

[

; Steinwerder % Rothenburgsort

i e KI. Grasbrook, Billbrook
Veddel

m Altenwerder

Moorburg

Neuenfelde
Lohbriigge

Wilhelmsburg

Bergedorf

Ochsenwerder
Altengamme
Neuengamme

Neugraben - Fischbek

Neuwerk

Mittel der Richtwerte
in Euro pro Quadratmeter

bis 55

Uber 55 bis 77
Uber 77 bis 99
Uber 99 bis 121
Gber 121 bis 165

Uber 165 bis 220

BALHUOE

Uber 220

—_
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5.5.6 Preisentwicklung

Die in Abschnitt 5.5.4 dargestellten
Quadratmeterpreise hangen we-
sentlich von der Lage der verkauften
Grundstucke ab. Zur Ableitung der
Preisentwicklung wurden die Kauffalle
daher lagebereinigt. Zugrunde gelegt
wurden Kaufpreise zwischen allen
Parteien. Die Aussagekraft der Daten
ist stark abhangig von der Anzahl der
Verkaufe.

Zahlen fur die Preisentwicklung von
Gewerbegrundstlicken kdnnen zurzeit
nicht genannt werden.

5.5.7 Indexreihe

Indexreihe fiir Gewerbegrundstiicke
(1. 1.1993 = 100)
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5.5.8 Abhéangigkeit der Preise
von der GFZ

Untersuchungen des Hamburger EXPERTENINFO
Grundstticksmarktes haben zu der
Erkenntnis gefuhrt, dass im ,, klassi-
schen” Gewerbe die Kaufpreise im Ge-
gensatz zu den BUro- und Geschéfts- 111 Verkaufe von Gewerbebauplatzen aus den Jahren

hausbauplétzen nicht vom MaB der Datenbasis 1991-99, GFZ86 0,12 bis 2,52
(im Mittel 0,85, Median 0,70)

Umrechnungskoeffizient Gewerbe zur Umrechnung der Bodenwerte pro m2
Grundsttcksflache wegen unterschiedlicher MaBe baulicher Ausnutzung

baulichen Nutzbarkeit abhangig sind.

Umrechnungs-

koeffizient 1 (unabhéngig von GFZ86 oder GrundstiicksgroBe)

5.6 Sonstige Baugrundstiicke

Mittlere Jahresumsatze von sonstigen Baugrundstiicken 2003

Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
(2002 + %) (2002 + %) (2002 + %)
8 55,3 17,3
Gesamt
(15-47 %) (46,2 +20 %) (17.2+1%)
Bei diesen Féllen handelt es sich um in Erfahrung gebracht werden konnte,
Wohngrundstticke, deren beabsichtig- und um Grundstticke, die fir Garagen
te Bebauung (Geschosswohnungsbau und Stellplatze vorgesehen sind, sowie

oder individueller Wohnungsbau) nicht um Baufléchen fir den Gemeinbedarf.
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5.7 Erbbaurechte Ausgabezweck von Erbbaurechten 2003

5.7.1 Bestellung von Veranderung
Erbbaurechten Vertragszweck 2003 lin Prozent]
Neben den 679 (564) Ein- und Zwei- individueller Wohnungsbau 18 + 80
familienhausbauplatzen, die 2003

(2002) als Eigentum verkauft wurden, Geschosswohnungsbau 1 + 0
steht die Vergabe von 18 (10) Einfami-

lienhausbaupléatzen im Erbbaurecht. Gewerbe 0 -100

Der Marktanteil der Erbbaurechte

betragt hier also 3 % (2 % ). sonstige und nicht spezifizierte 0 -100

Hauptausgabezweck ist der individuel-
le Wohnungsbau.

Ausgeber von neu errichteten Erbbaurechten 2003

Hauptausgeber ist die Freie und

Freie und Hansestadt Hamburg 18
(darunter gegen Einmalentgelt) 14
Kirchen 0
Wohnungsbauunternehmen 0
sonstige juristische Personen 1
natiirliche Personen 0
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Typische Vertragsbedingungen

Die FHH als Gberwiegender Ausgeber
von Erbbaurechten stellt es dem Er-
werber frei, die Gegenleistung in Form
eines Einmalentgeltes (in der Regel

75 % des unbelasteten Bodenwertes)
oder als halbjahrliche Erbbauzinszah-
lung zu erbringen.

Ein typischer Erbbaurechtsvertrag der

FHH als Ausgeber Uber einen Einfa-

milienhausbauplatz enthalt folgende

Regelungen:

— Laufzeit: 75 Jahre

— Erbbauzins: anfanglich 5 % des
unbelasteten Bodenwertes pro Jahr,
Anpassung entsprechend dem Le-
benshaltungskostenindex fur 4-Per-
sonen-Arbeitnehmer-Haushalt.

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

Das Grundstlck ist innerhalb von 3
Jahren plangemaB zu bebauen. Die
auf dem Grundstiick zu errichtenden
Baulichkeiten durfen nur zu Wohn-
zwecken genutzt werden.

Bis zum Ablauf von 10 Jahren nach
Vertragsbeurkundung ist das zu errich-
tende Gebaude vom Erbbauberechtig-
ten zur Eigennutzung zu verwenden.
Vor Ablauf dieser Frist darf es ohne
Zustimmung der Grundstickseigen-
tUmerin nicht an Dritte vermietet,
verpachtet oder in sonstiger Weise zur
Nutzung Uberlassen werden (ausge-
nommen eine etwaige Einliegerwoh-
nung). Die GrundstUckseigentimerin
stellt nach Erfillung der Bauverpflich-
tung ihre Zustimmung in Aussicht,
wenn fir den beabsichtigten Rechts-
vorgang ein wichtiger Grund vorliegt.
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Fur eine andere Verwendung des
Grundstiicks und seiner Baulichkeiten
bedarf der Erbbauberechtigte der
Zustimmung der Grundstuckseigen-
tdmerin.

Zur Errichtung und zum Abriss bauli-
cher Anlagen, zu einer VerauBerung
oder Belastung des Erbbaurechts mit
einer Hypothek, einer Grund- oder
Rentenschuld, einer Reallast oder
einem Dauerwohn- oder Dauernut-
zungsrecht nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz bedarf der Erb-
bauberechtigte der Zustimmung der
Grundstuckseigentimerin.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitab-
lauf, so zahlt die Grundstlckseigentu-
merin eine Entschadigung in Hohe von
zwei Dritteln des Verkehrswertes, den
die ausschlieBlich fur Wohnzwecke
genutzten Baulichkeiten oder Gebau-
deteile bei Ablauf des Erbbaurechts
haben. Die Entschadigung kann durch
Verlangerung des Erbbaurechts auf die
voraussichtliche Standdauer der Ge-
baude abgewendet werden.

Erlischt das Erbbaurecht nach Ver-
langerung auf voraussichtliche
Standdauer der Gebdude oder

nach deren Ablehnung durch den
Erbbauberechtigten, so kann die
Grundstiickseigentimerin verlangen,
dass der Erbbauberechtigte die Ge-
baude einschlieBlich der Fundamente
auf eigene Kosten abbricht und das
Grundsttck gerdumt an die Grund-
stickseigentiimerin herausgibt.

Verlangerung von Erbbaurechten
Aus dem Jahr 2003 liegt dem
Gutachterausschuss keine Erbbau-
rechtsverldngerung vor.

5.7.2 Handel mit Erbbaurechten
ohne Gebaudesubstanz

Erbbaurechte werden bestellt, um
Gebaude zu errichten. Der Handel mit
Erbbaurechten umfasst in der Regel
auch Gebaudesubstanz und ist dann
demImmobilienmarkt bebauter Grund-
stlicke zuzurechnen. Erbbaurechte
ohne Geb&udesubstanz werden relativ
selten weiterverkauft. 2003 war dies
in Hamburg finfmal der Fall. In den
meisten Fallen hat ein ErschlieBungs-
trager ein Gesamt-Erbbaurecht aufge-
teilt und an verschiedene Bauherren
verkauft.

Zum Handel von Erbbaurechten mit
Gebaudesubstanz siehe Kapitel 3.2.8.
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5.7.3 Handel mit
Erbbaurechtsgrundstiicken

Im Jahre 2003 wurden in Hamburg
insgesamt 19 mit Erbbaurechten be-
lastete Grundstucke verkauft. In der
Uberwiegenden Zahl von 16 Féllen
handelte es sich dabei um Einfamilien-
hausgrundstiicke. Die mittlere
Restlaufzeit der Erbbaurechte betrug
45 Jahre bei einer Spanne von 6 bis

zu 65 Jahren.

Kaufer waren fast immer die Erbbau-
berechtigten. Lediglich in zwei Féllen
wurde das Grundsttick an einen Drit-
ten verkauft.

Verk&ufer waren in 10 Fallen die FHH,
in 9 Féllen private Erbbaurechtsgeber.

In einer Untersuchung derartiger Ver-
kaufe unter Privaten aus den Jahren

1980-89 wurde nachgewiesen, dass
die Kaufpreise durch die Belastung
durch das Erbbaurecht nicht die volle
Hohe der unbelasteten Bodenwerte
erreichen. Der Verlust, den der Grund-
stickseigentiimer dadurch erleidet,
dass er vom Erbbauberechtigten einen
geringeren Erbbauzins erhélt als es
einer angemessenen Verzinsung des
Bodenwertes entspricht, schlagt zu

50 - 90 % wertmindernd auf den
Kaufpreis durch. Die Wertminderung
ist dabei umso kréaftiger, je geringer
der gezahlte Erbbauzins ist. Als ange-
messen wird dabei eine 5-prozentige
Verzinsung des Bodenwertes ange-
sehen.

EXPERTENINFO: Wertfaktor fir Erbbaurechtsgrundstiicke

57 Verkaufe von Erbbaurechtsgrundsticken von priva-
Datenbasis ten Eigentimern an den Erbbauberechtigten aus den
Jahren 1980 -89

Bodenwertanteil
des Grundstiicks-
eigentiimers

unbelasteter Bodenwert
— kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor

Bodenwertanteil
des Erbbau- kapitalisierte Erbbauzinsersparnis * Wertfaktor
berechtigten

Erbbauzins- angemessene Erbbauzinsersparnis
ersparnis — tatsachlicher Erbbauzins

Wertfaktor 0,630512 * Rendite [%] ~ "%

Rendite tatsachlicher Erbbauzins / unbelasteter Bodenwert
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6 Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt

6.1 Vertragszahlen Vertragszahlen von land- und forstwirtschaftlichen Flachen

6.2 Flachenumsatz

6.3 Geldumsat
u z 60
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Flachenumsatz von land- und forstwirtschaftlichen Flachen in 1 000 m2
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Geldumsatz von land- und forstwirtschaftlichen Flachen in Millionen Euro

4,0 —

35+

3,0

2,5

2,0

1.5

1.0

0,5
04

0,0 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] J
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

300 —

250 = 226 %
200
150
100

50

-50

-100 (8%

-150 |~

-200
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

174 Der Grundsttcksmarkt in Hamburg 2003



Flachenumsatzin 1 000 m?

1.400 —
- selbststandige Baugrundstiicke

1.219

1.200

land- und forstwirtschaftliche

1.000 Flachen

800 - Bauerwartungsland
600

400

200

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Jahresumsatze 2003 von land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Land- und forstwirtschaftliche Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
Flichen [in 1 000 m2 Grundstiicksflache] [in Millionen Euro]
(2002 = %) (2002 = %) (2002 = %)
Gesamt 20 4779 1,6
(31-35%) (987,6 -52 %) (2,2-27 %)
2 8,5 0,0
Fds (7-71%) (108,5-92 %) (0,2 - 100 %)
Griinland / 1371 0.4
(12-42 %) (314,0-56 %) (0,8-50 %)
Flachen fir den 7 38,0 0,6
Erwerbsgartenbau (6+17 %) (99,0-62 %) (0,5+20 %)
Waldflachen ! 2.0 0.0
(2-50 %) (100,3-98 %) (0,2 - 100 %)

. 1 80,9 0,1
Geringstland B-67 %) (8,6 + 841 %) (0,10 %)
gemischte und nicht spezifizier- 2 211,4 0,5
te landwirtschaftliche Flachen (1+100 %) (356,2-41 %) (0,5+0 %)
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6.4 Quadratmeterpreise

Berticksichtigt wurden Verkdufe von Verkaufe, die unter ungewohnlichen
selbststandig nutzbaren Grundstiicken Verhaltnissen zustande gekommen
im Sinne der angegebenen Nutzungs- sind (z. B. Zukaufe) und solche unter

art, nicht berlcksichtigt wurden Beteiligung der 6ffentlichen Hand.

Quadratmeterpreise von land- und forstwirtschaftlichen Flachen 2003

Preise pro Quadratmeter

Von den 31 Verkdufen aus dem Jahr
2002 mussten daher 27 ausgeschie-
den werden. Nutzungsspezifische
Angaben sind daher nicht moglich.

Grundstiicksflache Anzahl der Falle

[in Euro/ m2]

durchschnittliche
GrundstiicksgroBe
[in m?]

Gesamt 4,86

2.609

6.5 Bodenrichtwerte

Zum 1. 1. 2000 hat der Gutachter-
ausschuss folgende Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche Nutzungen
beschlossen.

Waldflachen
Griinland

Acker

Flachen fiir den
Erwerbsgartenbau
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(zwischen Norder- und Stiderelbe) [Euro/m?]

Wilhelmsburg
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Suiderelbmarschen

1,79
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Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzung zum 1. 1. 2000

(stdlich B73/Bahntrasse nach Liineburg) [Euro/m?]
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6.6 Abhangigkeit der Preise von
der Grundstiicksgr6Be

Untersuchungen der Geschaftsstelle Die Umrechnungskoeffizienten fur die
des Gutachterausschusses haben Umrechnung von Bodenwerten sind im
zu der Erkenntnis geflihrt, dass auf Bericht ,, Der Grundstucksmarktbericht
dem Hamburger Grundsttcksmarkt in Hamburg 2002“ und in den Boden-
fur begunstigtes Agrarland die Qua- richtwert-Erlauterungen abgedruckt,
dratmeterpreise von der GrundstUcks- die in der Geschaftsstelle des Gutach-
groBe abhangig sind. Demzufolge terausschusses erhaltlich sind.

werden fur kleinere Grundstiicke
hohere Quadratmeterpreise gezahlt
als fur groBere.

EXPERTENINFO: Umrechnungskoeffizienten fiir beglinstigtes Agrarland

Umrechnungskoeffizient begunstigtes Agrarland zur Umrechnung der Boden-
werte pro m2 Grundstucksflache wegen unterschiedlicher GrundsticksgréBe
(Bodenwert-Abhangigkeits-Tabelle — BWA-Tabelle —)

10 Verkaufe von begtnstigtem Agrarland aus den

PENEESE Jahren 1991-2000, GroBe 440 - 5 408 m?2

Umrechnungs-
koeffizient

6,8140 * Flache [m2] %2778

6.7 Ortsiiblicher Pachtzins im
Obst- und Gemiiseanbau

Der Gutachterausschuss fur Grund-
stlickswerte hat den ortstblichen
Pachtzins im erwerbsmaBigen Obst-
und GemUseanbau gemal3 § 5 Abs. 2
Bundeskleingartengesetz fir 1994 mit
0,03 € pro m? Pachtflache ermittelt.

Nach § 5 Abs. 1 Bundeskleingarten-
gesetz darf fur Kleingartenanlagen
hochstens der vierfache Betrag des
0. g. Pachtzinses verlangt werden.
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7 Der Markt sonstiger unbebauter Grundstiicke

7.1 Vertragszahlen

7.2 Flachenumsatz

7.3 Geldumsatz

Bei den u. g. Grundstiicken fir Ge-
meinbedarf handelt es sich um nicht
mit Gebduden bebaubare Flachen, die
insbesondere zwischen Gemeinbe-
darfstragern gehandelt wurden, z. B.
StraBen, Deponiegeldnde, 6ffentliche
Grunflachen.

Umsatze von sonstigen unbebauten Grundstiicken 2003

Vertragszahlen 2003 Flachenumsatz 2003 Geldumsatz 2003
[in 1 000 m2 Grundstucksflache] [in Millionen Euro]
(2002 = %) (2002 = %) (2002 = %)
20 50,4 3,1
Gesamt
(16 + 25 %) (238,8-79 %) (2,04 + 52 %)
Grundstlicke 8 40,8 2,9
fiir Gemeinbedarf (5+60 %) (6,2 + 558 %) (0,32 + 806 %)
Abbauland 0 0.0 0.0
(0+0 %) (00 %) (020 %)
Grabeland, 10 5,4 0,1
erweiterter Hausgarten (7 +43 %) (3,2 +69 %) (0,16 —38 %)
Dauerkleingarten 0 0.0 0.0
(0£0 %) 0+0 %) 0+0 %)
sonstige private 1 4.1 0,1
Griinflachen, Sportanlagen (3-67 %) (229,3-98 %) (1,56 - 94 %)
Wasserflachen ! 0.2 0.1
(1+0%) (0,1+ 100 %) (00 %)
Sonstige Grundstiicke 0 0.0 0.0
(0+0 %) (0,0+0 %) (0+0 %)
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8 Zwangsversteigerungen

Die Kapitel 2 bis 7 behandeln aus- Zwangsversteigerungen 2003
schlieBlich den Grundstiicksmarkt, wie
ersich in freihandigen Verkaufen wi-
derspiegelt. In der Offentlichkeit wird
aber auch mit Interesse das Geschehen
bei Zwangsversteigerungen verfolgt.
Seit 1996 hat die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses daher auch die
Ankindigungen von Zwangsverstei-
gerungen und die Zuschlagbeschlisse,
die ihr nach § 195 Absatz 1 BauGB
zugeleitet werden, ausgewertet. Die

folgenden Zahlen sind in den Kapiteln Eigentumswohnungen s 151 55 70 10,2
2 bis 7 nicht enthalten.

Verkehrswertquote

[in Prozent]

[
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Termine
Zuschlage
Geldumsatz
[in Millionen Euro]

[in Prozent]

Die , sonstigen Grundstticke” umfassen Ein- und Zweifamilienhauser 93 44 47 83 9,2
z. B. Rohbauten, landwirtschaftliche
und Freizeit-Grundsttcke. Hinter der
durchschnittlichen Verkehrswertquote,
d.h. dem Verhaltnis des Gebotes,

das den Zuschlag erhielt, zu dem im gewerbliche Objekte 47 24 51 71 93
Verfahren festgelegten Verkehrswert,
verbergen sich stark streuende Quoten
im Einzelfall von unter 70 % bis weit unbebaute Grundstiicke 8 2 25 81 0,5
Uber 100 %.

Mehrfamilienhauser 15 7 47 77 6,7

Zu beachten ist auch, dass die Ver- sonstige Grundstiicke 14 5 36 70 0.0
kehrswertermittlungen zum Zeitpunkt

des Zwangsversteigerungstermins .Zwangsversteigerungen 452 233 52 36,1
teilweise bereits langer als ein Jahr insgesamt

zurlckliegen. Dennoch lasst sich
feststellen, dass es auch in Zwangs-
versteigerungen nicht einfach ist, ein
»Schndppchen” zu machen. In weni-
ger als der Hélfte der angekiindigten
Termine kommt es Uberhaupt zum Zu-
schlag. Und auch dann sorgt die Kon-
kurrenz bei gangigen oder begehrten
Objekten fur nicht zu niedrige Preise.
Lediglich bei , Ladenhltern” ist ein
Zuschlag deutlich unter Verkehrswert
moglich.
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Verteilung der Verkehrswertquoten bei Zwangsversteigerungen 2003
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Abkilirzungsverzeichnis

- = keine Kauffélle

* = keine naheren Angaben, da nur 1-2 Kauffalle
AKS = Automatisierte Kaufpreissammlung

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung

BGBI = Bundesgesetzblatt
FHH = Freie und Hansestadt Hamburg
GF86 = Geschossflache86 (siehe Glossar)

GFZ86 = Geschossflachenzahl86 (siehe Glossar)

GutVO = Verordnung Uber den Gutachterausschuss
fir Grundsttickswerte (Gutachterausschussverordnung)

GVBI = Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
HBauO = Hamburgische Bauordnung
WEG = Wohnungseigentumsgesetz

WertR = Wertermittlungsrichtlinien

WertV = Wertermittlungsverordnung
WFL = Wohnflache (siehe Glossar)
WNF = Wohn- bzw. gewerbliche Nutzflédche (siehe Glossar)
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Glossar

Abbauland
Flachen mit zum Abbau geeigneten
Bodenschéatzen wie Sand oder Kies.

Abbruchgrundstiick

Grundsttck mit zum Abbruch vorge-
sehener Bausubstanz. Das Grundsttick
wird als unbebaut betrachtet. Die Kos-
ten fUr den Abbruch werden auf den
Kaufpreis aufgeschlagen.

Agrarland
landwirtschaftlich genutzte oder nutz-
bare Flache.
Siehe auch -> beglnstigtes Agrarland.

Atriumhaus

Haus, das einen Innenhof (Atrium) an
allen Seiten umschlieBt.

Spezialfall des -> Gartenhofhauses.

Aufenthaltsraume

Raume, die zum nicht nur voriber-
gehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt oder geeignet sind. Keine
Aufenthaltsraume sind Nebenraume
wie Flure, Treppenraume, Wasch- und
Toilettenrdume, Speisekammern,
Vorrats-, Abstell- und Lagerrdume,
Trockenrdume, (Hobby-)Bastelrdume
sowie Garagen. (§2 Abs.8 HBauO)

AuBenanlagen

bauliche oder nichtbauliche Anlagen
auf dem Grundstick auBerhalb der
Gebdude, z.B. Wege, offene Stellplat-
ze, Carports, Mulltonnenbehalter, Ein-
friedigungen, Hausanschlussleitungen,
Spielgerate, Rasen, Beete usw.

Bauerwartungsland

Flachen, die nicht als Bauland ausge-
wiesen sind, aber von denen allgemein
erwartet wird, dass sie in absehbarer
Zeit (spatestens in 20-30 Jahren) be-
baut werden kénnen. Siehe auch Roh-
bauland und begunstigtes Agrarland.

Baujahr

Jahr der Bezugsfertigkeit, hilfsweise
Jahr des Erstbezugs oder der Bauab-
nahme.

Bauland

1. Flachen, die rechtlich und tat-
sachlich sofort bebaut werden
kénnen.

2. Verallgemeinernd: Flachen, die
flr eine Bebauung vorgesehen
sind, unter Einschluss von Roh-
bauland, Bauerwartungsland
und Verkehrsflachen.

Bauliche Anlagen

sind mit dem Erdboden verbundene,
aus (ktnstlichen oder nattrlichen)
Bauprodukten hergestellt Anlagen. (8
2 Abs. 1 HBauO). Der Begriff schlie3t
auch Gebaude mit ein.

Bauplatz

Flache, die als selbststandige wirt-
schaftliche Einheit rechtlich und tat-
sachlich sofort bebaut werden kann.

Baupreisindex

gibt das Verhaltnis der Baupreise in
einem Monat oder Jahr im Verhéltnis
zu den Preisen eines Basisjahres an.
Der Gutachterausschuss in Hamburg
verwendet bis 2003 den Baupreisin-
dex fur Wohngebaude in Hamburg
insgesamt des Statistischen Landes-
amtes. Ab 2004 wird dieser Index fur
Hamburg nicht mehr fortgefuhrt. Die
Fortschreibung erfolgt daher durch
Verkettung mit dem entsprechenden
Bundesindex.

Bauwerk
= bauliche Anlage.

Bebautes Grundstiick

Grundstlck, das mit nutzbaren Ge-
bauden oder anderen den Wert be-
stimmenden Bauwerken bebaut ist.
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Grundstltcke mit Abbruchobjekten
oder nur geringwertigen Gebauden
werden hier zu den unbebauten
Grundsttcken gezahlt.

Begiinstigtes Agrarland

Agrarland, das aufgrund seiner

Lage und Beschaffenheit auch fur
nicht-landwirtschaftliche Nutzungen
(Bauland, Sport, Kleingarten usw.) in
Frage kommt und aufgrund dieser
Eigenschaft hoher gehandelt wird als
.normale” landwirtschaftliche Flachen
(reines Agrarland).

Belegenheit
1. Adresse.
2. Zuganglichkeit bzw. Anfahrbar-
keit von einem &ffentlichen Weg.

Betriebskosten

Kosten, die beim Betrieb eines Gebau-
des entstehen und in der Regel auf
die Mieter umgelegt werden. Eine de-
taillierte Aufzahlung findet sich in der
Betriebskostenverordnung.

Bewirtschaftungskosten

Kosten, die beim Betrieb eines Grund-
stuicks entstehen. Sie schlisseln sich
auf in Betriebskosten, Verwaltungskos-
ten, Instandhaltungskosten, Miet- und
Umlageausfallwagnis. Die Abschrei-
bung wird nicht in den Bewirtschaf-
tungskosten bertcksichtigt, sondern
bei der Kapitalisierung des nach Abzug
der Bewirtschaftungskosten verblei-
benden Reinertrags.

Brache

zurzeit nicht bewirtschaftete, aber
grundsatzlich bewirtschaftbare land-
wirtschaftliche Flache.

Bruttogrundflache (BGF)

die Summe der Grundrissflachen nach
den AuBenmabBen in FuBbodenhohe
in allen Geschossebenen. Zur genauen
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Definition siehe DIN 277. Es wird
unterschieden in Flachen, die

a) Uberdeckt und allseitig umschlos-
sen,

b) Uberdeckt, aber nicht umschlos-
sen (z.B. Tordurchfahrten, Gber-
dachte Terrassen), und

¢) umschlossen, aber nicht Uber-
deckt sind (z.B. offen Balkons,
Dachterrassen).

Biironutzung

gewerbliche Nutzung ohne groBen
Flachenbedarf pro Arbeitsplatz, bei
der die personliche Arbeitsleistung im
Vordergrund steht und nicht die Pro-
duktion oder die Lagerung oder Pra-
sentation von Waren. Zur Blronutzung
werden z.B. auch Labors und Praxen
gezahlt.

Biiro- und Geschaftshaus
Oberbegriff fur Gebaude mit Biros,
Praxen, Laden und/oder Gastgewerbe.

Dachgeschoss

Geschoss, das ganz oder teilweise
durch eine geneigte Dachflache be-
grenzt wird.

Doppelhaus

Kombinationen zweier Hauser (im
engeren Sinn: Ein-/Dreifamilienhauser,
im Sinne des Marktberichtes: Einfami-
lienhduser ohne Einliegerwohnung),
die beide einseitig auf eine gemeinsa-
me seitliche Grundstlcksgrenze oder
Nutzungsgrenze (bei Wohnungs-/
Teileigentum) gebaut sind. Die spiegel-
bildliche Ausfiihrung der beiden Hau-
ser ist Ublich, aber nicht Bedingung.
Auch Verspriinge sind zulassig. Der
Raum zwischen Haus und der anderen
Grundsticks- bzw. Nutzungsgrenze
darf nicht mit Nebengebauden, z.B.
Garagen zugebaut sein. Zur Vermei-
dung von Missverstandnissen werden
die einzelnen Hauser als halbe Dop-
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pelhduser bezeichnet (auch wenn

die , halben Doppelhauser” naturlich
ganze Hauser sind) und die Kombinati-
on zweier zusammengehoriger halber
Doppelhauser als Doppelhaus.

Dreifamilienhaus

Wohnhauser mit drei Wohnungen.
Nach § 45 Abs.1 HBauO mussen in
Hausern mit mehr als zwei Wohnun-
gen alle Wohnungen abgeschlossen
sein.

Eigentumswohnung

1. Wohnung in einem Haus mit
mehr als einer Nutzungseinheit
jeder Rechtsform des Wohnungs-
eigentums, des Wohnungserb-
baurechts oder des Dauerwohn-
rechts nach WEG, sowie nicht
nach WEG aufgeteiltes Bruch-
teilseigentum in Verbindung mit
einer Wohnung. Teileigentum an
zugehorigen Stellplatzen wird
hier miterfasst.

2. Auch als Oberbegriff zusammen-
fassend mit Teileigentum.

Einfamilienhaus

Einfamilienhauser ohne Einliegerwoh-
nung sind Wohnhduser mit genau
einer Wohnung.

Einfamilienhauser mit Einliegerwoh-
nung sind Wohnhauser mit zwei Woh-
nungen, von denen mindestens eine
nicht abgeschlossen ist.

Im weiteren Sinne steht der Begriff Ein-
familienhaus auch synonym fiir den in-
dividuellen Wohnungsbau allgemein,
also fur Ein- bis Dreifamilienh&user,
auch mit teilgewerblicher Nutzung.

Einliegerwohnung

kleinere Wohnung in einem Haus mit
zwei Wohnungen, von denen mindes-
tens eine Wohnung nicht abgeschlos-
sen ist.

Einzelhaus, auch freistehendes
Haus

Haus, das nicht an die Grundstlcks-
grenze, Nutzungsgrenze oder andere
Hauser angebaut ist. Lediglich zu einer
Seite darf der Raum zwischen Haus
und Grundsticksgrenze mit Nebenge-
bauden, z.B. Garagen zugebaut sein
Zu unterscheiden von den o0.g. De-
finitionen sind die baurechtlichen
Begriffe des Einzelhauses, Doppel-
hauses und der Hausgruppen im
Sinne des § 22 Abs.2 BauNVO. Hierbei
handelt es sich um Baukérper (- der
Begriff ,,Gebaude” im Verordnungs-
text ist hier irrefihrend -) von bis zu

50 m Lange, die mehrere Gebdude
umfassen kénnen und die nach ihrer
Stellung zu den Grenzen der Bau-
grundsticke differenziert werden. Eine
in Wohnungseigentum aufgeteilte Rei-
henhauszeile ist z.B. im Sinne des § 22
Abs.2 BauNVO ein Einzelhaus.

Erbbaurecht

auf einem eigenen Grundbuchblatt
eingetragenes so genanntes grund-
stlicksgleiches Recht, auf einem
fremden Grundsttick ein Bauwerk zu
errichten und zu besitzen und das zu-
gehorige Grundstlck zu nutzen.

Ertragsfaktor
Verhaltnis des Kaufpreises zur Jahres-
nettokaltmiete.

Erwerbsgartenbau
landwirtschaftlicher Anbau von Obst,
Blumen oder Gemuse (ohne Feldge-
mise) sowie Baumschulen.

Feingemiiseland

Gartenland, das sich zum Anbau von
Feingemdiise (Gemdise mit hohem
Personaleinsatz und ohne schwere
Maschinen zur Vermarktung im ernte-
frischen Zustand) eignet.
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Feuerversicherungswert 1914
Neuherstellungskosten zu Hamburger
Preisen von 1914. Durch entsprechen-
de Fortschreibung mit Hilfe der Ham-
burger -> Baupreisindices erhalt man
die Neuherstellungskosten in Hamburg
zum Wertermittlungsstichtag.

Funktionsflache

ist nach DIN 277 die Grundflache von
Technikraumen wie Heizung, Liftung,
Installationsraume.

Gartenhofhaus

Haus (im engeren Sinn: Ein-/Dreifamili-
enhaus), das zusammen mit den Nach-
barhausern, Nebengebauden und ge-
schosshohen Mauern seinen Garten in
einem Gartenhof umschlie3t. Offene
Vorgarten sind zuldssig. Gartenhof-
hauser kénnen zwar auch untypische
Reihenhé&user oder Kettenhauser sein,
sie werden aber immer als Gartenhof-
haus bezeichnet.

Gartenland

1. Flache fur den Erwerbsgartenbau.

2. Kleingartenflache im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes.

3. Freizeitgartenflache (vom Eigen-
tUmer nutzbare Gartenflache
ohne Zusammenhang mit seiner
Wohnung).

4. Hausgarten. Hausgarten zahlen
mit zum Bauland.

Gebaude

selbststandig benutzbare, Uberdeckte
bauliche Anlagen, die von Menschen
betreten werden konnen und geeignet
oder bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen. (§2 Abs. 3 HBauO)

Geringstland

landwirtschaftliche Flache, die keine
gewinnorientierte Bewirtschaftung zu-
lasst, z.B. Béschungen, Heide, Moor.

Geschaftshaus

Gebaude mit Laden oder Einzelhan-
delsgeschéaften auf einem oder mehre-
ren Geschossen.

Geschoss

umfasst alle Raume eines Gebdudes
auf gleicher Ebene einschlieBlich der
dartber liegenden Decke.
Umfassungswande kénnen ganz oder
teilweise fehlen wie z.B. bei Garagen-
oder Luftgeschossen.

Ein fehlender oberer Abschluss 16st die
Geschosseigenschaft auf: Das Atrium
eines Atriumhauses ist beispielsweise
kein Geschoss und zahlt nicht zur Ge-
schossflache. Ebenso sind Flachdacher
mit Bristungen, die nur nicht Gber-
dachte Stellplatze enthalten, keine
(Garagen-)Geschosse, sondern Park-
paletten. Durch Glasdacher tberdach-
te Rdume, z.B. Uberdachte Innenhofe
und Wintergarten auf Dachterrassen,
zahlen jedoch zu den Geschossen und
zur Geschossflache.

Innerhalb des Gebaudes mussen sich
Geschosse nicht Gber die gesamte
Gebaudegrundflache erstrecken, z.B.
bei Galerie- oder anderen Zwischen-
geschossen. Keine Geschosse sind
geschossartige Einbauten wie Arbeits-
buhnen oder Installationsebenen. Die
lichte Hohe spielt fur die Geschossei-
genschaft keine Rolle.

Besteht ein Gebdude aus mehreren
Baukorpern, so werden die Geschosse
flr jeden Baukorper gesondert ge-
zahlt.

Geschossflache

Zur Berechnung der Geschossflache
als MaB der Nutzungsintensitat fur die
Bodenwertermittlung wird die Defini-
tion des § 20 Abs.2 der BauNVO in der
Fassung der Anderungsverordnung
vom 19.12.1986 verwendet. Sie wird
daher als Geschossflache 86 (GF86)
bezeichnet. Der Zusatz ,, 86" ist unbe-
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dingt notwendig zur Kennzeichnung
der zugrunde gelegten Definition.
.Die Geschossflédche ist nach den Au-
BenmaBen der Gebédude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln. Die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen einschlieBlich der zu ih-
nen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde
sind mitzurechnen.”

Die Geschossflachendefinition des §
20 Abs. 3 BauNVO in der aktuellen
Fassung vom 23.1.1990 wird in der
Bodenwertermittlung nicht verwen-
det, weil diese Geschossflachende-
finition abhangig vom jeweiligen
Bebauungsplan ist und regelmaBig die
Aufenthaltsraume in Dachgeschossen
usw. unbertcksichtigt 1sst. Die Beibe-
haltung der GF in der alten Definition
dient auch der Kontinuitat in der
Wertermittlung und der Vergleich-
barkeit heutiger Werte mit friheren.
Bei der Beurteilung von Bebauungs-
maoglichkeiten im Bereich neuerer
Bebauungsplane ist der Definitionsun-
terschied zwischen der nach dem Be-
bauungsplan zuldssigen GF90 und der
fur den Bodenwert entscheidenden
realisierbaren GF86 zu beachten und
zu bertcksichtigen. Fir Vollgeschosse
entspricht die GF86 der GF90. Hinzu
kommt dann noch die GF86 in Nicht-
Vollgeschossen.

Geschossflachenzahl
Verhaltnis der Geschossflache zur
GrundstUcksflache.

Geschosswohnungsbau
Mehrfamilienhduser, Wohnh&user in
Geschossbauweise, d.h. mit in der Re-
gel mindestens zwei Obergeschossen
und mindestens vier Wohnungen, die
durch ein gemeinsames Treppenhaus
erschlossen werden.
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Gewerbe

1. Oberbegriff fr jede Art von Erwerbsta-
tigkeit, auch freiberuflicher Tatigkeit.

2. .Klassisches Gewerbe” be-
zeichnet Gewerbe mit einem
hohen Flachenverbrauch pro
Arbeitsplatz und in der Regel
hohen Traglasten fir Maschinen
und Waren. Im Grundstlcks-
marktbericht fallen hierunter
insbesondere Lager- und Produk-
tionsgebaude. Ein geringer Biro-
und Ladenanteil (bis ca. 25% der
Nutzflache) ist dabei normal.

Grabeland

landwirtschaftliche Flache, die klein-
teilig mit einjahrigen Pflanzen wie
Blumen und Gemdise bebaut wird.
Eine Bebauung oder Bepflanzung mit
mehrjahrigen Pflanzen (z.B. Obstbau-
men) ist nicht zuldssig.

Grundflache

1. Gebaudegrundflache, vom
Gebaude bebaute Flache. Bei
Auskragungen in den Oberge-
schossen gilt der projizierte Ge-
baudeumriss.

2. Grundflache eines Geschosses
oder eines Raumes, siehe BGF.

3. Versiegelte Flache eines Grund-
stlicks, siehe § 19 BauNVO.

Grundstiick
1. Selbststandig nutz- und handel-
bare Immobilie, auch Eigentums-
wohnung oder Erbbaurecht.
2. Wie 1. ohne Eigentumswohnung
und Erbbaurecht.
3. Unbebautes Grundstiick.

Grundstlicksflache

Grundflache des Grundsticks laut An-
gabe im Liegenschaftskataster.
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Haus
beheizbares Gebaude, das dem Woh-
nen und/oder Arbeiten von Menschen
dient.

Hausgruppe
Gruppenhdauser bzw. Hauser in Haus-
gruppen sind

1. im rechtlichen Sinne identisch
mit Reihenh&usern (§22 Abs.2
BauNVO),

2. imengeren Sinne , untypische
Reihenhé&user”, z.B. Reihen-Bun-
galows,

3. im weiteren Sinne untypische
Reihenhauser und andere Son-
derbauformen wie z.B. Garten-
hofhauser oder Kettenhauser.

Mit ,Gh" wurden ab 1973 bis 1980
Bodenrichtwerte fur , Gruppen-
hauser” (wohl in der 3. Bedeutung)
gekennzeichnet. Ab 1982 steht das
Kurzel fir Gartenhofhauser.

Wegen seiner unklaren Bedeutung
sollte der Begriff Gruppenhaus bzw.
Hausgruppe vermieden werden.

Hochparterre

Geschoss Uber dem Souterrain, d.h.
der Boden liegt im Mittel mindestens
1,40 m Uber der Gelandeoberflache.

Individueller Wohnungsbau
Wohnhauser mit héchstens 3 Woh-
nungen. Gegensatz: Geschosswoh-
nungsbau.

Industrie

Gewerbe, das mit erheblichen Belasti-
gungen verbunden ist und daher auf
einen Standort im planungsrechtlich
als Industriegebiet ausgewiesenen
Baugebiet oder im AuBenbereich an-
gewiesen ist.

Kellergeschoss
Geschoss, dessen FuBboden unter der
Gelandeoberflache liegt und dessen

Deckenoberkante im Mittel hochstens
1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt (§2 Abs.5 HBauO).

Kettenhauser sind Hauser (im enge-
ren Sinn: Ein-/Dreifamilienh&user), die
1. wie ein Einzelhaus mit Abstan-

den zu den seitlichen Grund-
stlicks- bzw. Nutzungsgrenzen
gebaut sind, wobei der Raum
zwischen dem Haus und beiden
Grundstucks- bzw. Nutzungs-
grenzen mit Nebengebauden,
z.B. Garagen zugebaut ist, oder
2. wie ein halbes Doppelhaus
einseitig auf eine seitliche
Grundstucks- bzw. Nutzungs-
grenze gebaut sind, an der sich
das Nachbarhaus anschlief3t,
wobei der Raum zwischen dem
Haus und der anderen Grund-
stlicks- bzw. Nutzungsgrenze mit
Nebengebauden, z.B. Garagen
zugebaut ist, oder
3. als Sonderbauform einseitig auf
eine seitliche Grundstiicks- bzw.
Nutzungsgrenze gebaut sind, an
der sich nicht das Nachbarhaus
selbst, sondern ein Neben-
gebaude des Nachbarhauses
anschlieBt, wobei der Raum
zwischen dem Haus und der
anderen Grundstticks- bzw. Nut-
zungsgrenze mit Nebengebau-
den, z.B. Garagen zugebaut ist.
Kettenhauser setzen Hausketten von
mindestens drei Kettenhausern voraus,
von denen die Endkettenhauser auch
einseitig freistehend sein konnen.

Konstruktionsflache

ist nach DIN 277 die Grundflache von
konstruktiven Bauteilen des Gebau-
des, also insbesondere der Innen- und
AuBenwande.

Laden
gewerbliche Nutzung mit hoher Kun-
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denaffinitat, in der Regel ebenerdig
mit Schaufenster, z.B. Einzelhandel,
Dienstleistungen wie Frisore usw.,
Schalterhallen von Banken, Gastrono-
mie u.A. Zum Laden zahlen nicht nur
die Verkaufsflache, sondern auch die
zugehdorigen Blro- und Sozialrdume
sowie Verkaufslager.

Lageklasse

Die Preisspiegel sind in funf Lageklas-
sen eingeteilt, die nach den Boden-
richtwerten fur Standardgrundstticke
zum 31.12.1992 abgegrenzt sind. Sie-
he Experteninfo. Die in den Indexrei-
hen fur Einfamilienhausbauplatze an-
geftihrte ,landliche Lage” bezeichnet
die Vier- und Marschlande, die landli-
chen Stadtteile im Stderelberaum und
Finkenwerder-Sud.

EXPERTENINFO
Abgrenzung der Lageklassen

Lageklassen fiir Reihenhauser
Abgegrenzt nach den Bodenrichtwer-
ten fiir 300 m2 grof3e Reihenhaus-
bauplétze zum Stand 31.12.1992

Schlechte Lage:
bis 260 DM/m2 (133 €/m?2)

MaBige Lage:
von 260 DM/m2 (133 €/m?2)
bis 350 DM/m2 (179 €/m?)

Mittlere Lage:
von 350 DM/m2 (179 €/m?)
bis 470 DM/m2 (240 €/m?2)

Gute Lage:
von 470 DM/m?2 (240 €/m?2)
bis 660 DM/m2 (337 €/m?)

Bevorzugte Lage:
ab 660 DM/m?2 (337 €/m?)

Lageklassen fiir Einfamilienhauser
Abgegrenzt nach den Bodenricht-
werten fir 1000 m2 groBe Einfa-
milienhausbaupldtze zum Stand
31.12.1992

Schlechte Lage:
bis 180 DM/m2 (92 €/m?)

MaBige Lage:
von 180 DM/mz2( 92 €/m?2)
bis 240 DM/m2 (123 €/m?)

Mittlere Lage:
von 240 DM/m2 (123 €/m?)
bis 330 DM/m2 (169 €/m?2)

Gute Lage:
von 330 DM/m2 (169 €/m?)
bis 460 DM/m2 (235 €/m?)

Bevorzugte Lage:
ab 460 DM/m2 (235 €/m?)

Lageklassen fiir Mehrfamilien-
hauser und Eigentumswohnungen
Abgegrenzt nach den Bodenrichtwer-
ten flr Mehrfamilienhausbauplédtze
mit einer GFZ86 von 1,0 zum Stand
31.12.1992

Schlechte Lage:
bis 360 DM/m2 (184 €/m?)

MaBige Lage:
von 360 DM/m2 (184 €/m?2)
bis 500 DM/m2 (256 €/m?)

Mittlere Lage:
von 500 DM/m?2 (256 €/m?)
bis 750 DM/m2 (383 €/m?2)

Gute Lage:
von 750 DM/m? (383 €/m?)
bis 660 DM/m2 (614 €/m?)

Bevorzugte Lage:
ab1.200 DM/m2 (614 €/m?)
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Landwirtschaftliche Flache

Fldche, die land- oder forstwirtschaft-
lich oder in vergleichbarer Weise (Pfer-
dehaltung, Gehélz, Okotop) genutzt
wird oder werden kann.

Liegenschaftszinssatz

Zinssatz, mit dem sich eine Immobili-
eninvestition durch ihre (Miet-)Ertrage
unter Beriicksichtigung der Bewirt-
schaftungskosten, der Abschreibung
und der allgemeinen Preisentwicklung
real verzinst. Entscheidender Rechen-
parameter im Ertragswertverfahren
(§815-20 WertV).

Mehrfamilienhaus
Wohnhaus mit mindestens vier Woh-
nungen.

Mietflache

1. Vermietete bzw. vermietbare
Flache.

2. Der Miet- bzw. Betriebskosten-
berechnung zugrunde gelegte
Quadratmeterzahl
(Wohnflache, gewerbliche Nutz-
flache, sonstige Nutzflache).

Nettogrundflache
Bruttogrundflache (BGF) abzuglich der
Konstruktionsflache. Siehe DIN 277.
Sie gliedert sich weiter auf in Funkti-
onsflache, Verkehrsflache und Nutz-
flache.

Nettokaltmiete

Miete ohne Bestandteile oder Umla-
gen fir Heizung und andere Betriebs-
kosten.

Neubau

Gebaude, dessen Baujahr im Kalender-
jahr des Kaufabschlusses oder in den
beiden Jahren davor liegt.

Nebenflachen
1. Flachen, die zu einer Wohnung
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gehoren, aber nicht in die Wohn-
flachenberechnung einflieBen,
z.B. Kellerraume, Garagen usw.
2. Flachen, die zu einem Grund-
stiick gehdren, aber raumlich ge-
trennt liegen, z.B. Stellplatze.

Nutzflache

1. Im Sinne der DIN 277 der Teil der
BGF, der nicht auf Konstruktions-,
Funktions- oder Verkehrsflachen
entfallt.

2. Gewerbliche Nutzflache: Nutzfla-
che, die gewerblichen Zwecken
dient.

3. Sonstige Nutzflache: Flache von
Nebenflachen, die weder zur
Wohn- noch zur gewerblichen
Nutzflache zahlen.

Obergeschoss
Geschoss oberhalb des Erdgeschosses
bzw. Hochparterres.

Obstanbauflache
landwirtschaftliche Flache zum Anbau
von Obst mit oder ohne Baumbestand.
Die Preisangaben enthalten ggfs. An-
teile fir den Baumbestand.

Odland
= veraltete Bezeichnung fur Abbau-
land. Nicht zu verwechseln mit Brache.

Pfeifenstiel

Schmale , pfeifenstielartige” Zuwe-
gung zu einem Grundstiick, das nicht
unmittelbar an der Strale gelegen ist.

Produktionsgebaude
Oberbegriff fur Werkstatten, Werkhal-
len, Maschinenhauser usw.

Reihenhaus

Haus (im engeren Sinn: Einfamilien-
haus mit einer Wohnung), das einsei-
tig (Endreihenhaus) bzw. beidseitig
(Mittelreihenhaus) auf die seitlichen
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Grundsttcks- bzw. Nutzungsgrenzen
gebaut ist, so dass sich Zeilen von
mindestens drei Hausern und bis zu

50 Meter Lange ergeben. Verspriinge
in den Zeilen oder sogar von Haus zu
Haus sind unschadlich. Eine einheit-
liche Ausfuhrung ist die Regel, aber
nicht Bedingung. Eine schmale und
mehrgeschossige Ausfihrung ist eben-
falls die Regel, aber nicht Bedingung,
so kdnnen z.B. auch drei oder mehr
Winkelbungalows eine Reihenhauszei-
le bilden.

Rohbauland

Flache, die planungsrechtlich als Bau-
land ausgewiesen ist, jedoch nicht
bebaut werden kann, weil (noch) die
ErschlieBung und / oder eine Boden-
ordnung zur Schaffung verwertbarer
Bauplatze fehlt.

Selbststiandiges Bauland
Bauplatz.

Siedlungshaus

Siedlungshauser wurden fur minder-
bemittelte Familien gebaut, die sich
aus dem Grundstlck selbst versorgen
kénnen sollten. Die Gebadude sind
daher eher klein (ca. 60-90 m2 Wfl.
auf 1%2 Geschossen), verfiigen aber
Uber Nebengebaude wie Kleintierstélle
und ein relativ tiefes Grundsttick. Sied-
lungshauser werden im Grundstticks-
marktbericht wie normale Einfamilien-
hauser behandelt.

Siel

Abwasserkanal. Preise fir unbesielte
Baupldtze werden zur Vergleichbarkeit
um die Sielbaubeitrage erganzt.

Souterrain-Geschoss

liegt mindestens teilweise unter der
Gelandeoberflache und ragt im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die Gelandeober-
flache hinaus (§2 Abs.4 Nr.2 HBauO).

Staffelgeschoss
Geschoss, das gegenlber dem darun-
ter liegenden Geschoss in mindestens
einer AuBenwand wenigstens teilwei-
se zurlickspringt.

Stellplatz

Flache zum Abstellen eines PKW, ent-
weder offen oder in einem Carport
oder in einer Sammelgarage (Tiefga-
rage oder Hochgarage). Als Tiefgara-
genstellplatz auch haufig Gegenstand
eines Teileigentums. Stellplatze und
Einzelgaragen im Zusammenhang mit
Eigentumswohnungen, Reihenhau-
sern usw. werden mit diesen immer als
eine Einheit behandelt.

Teileigentum

Sondereigentum nach WEG fur Rau-
me, die nicht zu Wohnzwecken die-
nen, z.B. Tiefgaragenstellplatze oder
Laden. Teileigentum an Stellplatzen,
die zusammen mit einer Eigentums-
wohnung verkauft werden, wird mit
dieser zusammen als eine wirtschaftli-
che Einheit behandelt.

Unbebautes Grundstiick

1. Bauplatz.

2. Oberbegriff fir Bauland, land-
wirtschaftliche Flachen, und
sonstige nicht bebaubare Flachen.

Ein Grundsttck gilt hier auch dann

als unbebaut, wenn eine vorhande-
ne Bebauung keinen oder nur einen
geringen Wert im Verhaltnis zum
Gesamtwert besitzt oder wenn die be-
stehende Bausubstanz im Zuge einer
Neubebauung abgebrochen wird.

Ungewdohnliche und persénliche
Verhaltnisse

Z.B. Notverkauf, Zukauf zu Arron-
dierungszwecken, Verkauf zwischen
Verwandten, Ubersteigertes per-
sonliches Interesse (Liebhaberpreis).
Preise, die durch ungew®ohnliche oder
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personliche Verhaltnisse beeinflusst
sind, werden als Vergleichspreise nicht
berticksichtigt.

Unland

Flache, die keine landwirtschaftliche
Nutzung zulasst, z.B. Sanddlnen,
Watt, Felsen.

Unselbststandiges Bauland
Bauland, das nicht selbststandig nutz-
bar ist, sondern nur im Zusammen-
hang mit einem Nachbargrundsttick.
Hierbei handelt es sich meistens um
Teilflachen eines bereits baulich ge-
nutzten Grundstucks, die zu Arron-
dierungszwecken von einem Nachbar
angekauft werden. Wenn die Flache
isoliert ist, handelt es sich nicht um
Bauland, sondern um Rohbauland.

Untergeschoss

Geschoss unter dem untersten Vollge-
schoss, also alle Kellergeschosse sowie
Souterrain-Geschosse, die nicht selbst
Vollgeschoss sind.

Verkehrsflache

1. Flache fur Verkehrsanlagen, z.B.
StraBBen, Bahntrassen.

2. Flachen, die derinneren Erschlie-
Bung von Gebauden, Woh-
nungen usw. dienen, z.B. Flure,
Treppenhauser

Villa

Historische Stadtvillen sind 2- bis
3%s-geschossige Altbauten, die ur-
sprunglich als Wohnhaus fur eine
begUterte Familie mit entsprechend
groBzugiger Raumausstattung (mind.
150 m2 WHl.) gebaut wurden und heu-
te tlw. entsprechend, tlw. auch von

2 bis 4 Familien genutzt werden.
Tlw. werden diese Stadtvillen auch
als BUros/Praxen genutzt. Sie werden
dem individuellen Wohnungsbau
zugerechnet.

Landvillen wurden und werden eben-
falls fur eine begtiterte (GroB-)Familie
mit entsprechend groBzlgiger Raum-
ausstattung (mind. 150-200 m2 Wfl.)
gebaut und verfligen darUber hinaus
Uber ein ebenfalls groBziigiges, hau-
fig parkartig angelegtes Grundstlck
(mind. 1500 m2).
Neubau-Stadtvillen sind 1%2- bis
3-geschossige Neubauten, die sich in
eine offene Ein- bis Zweifamilienhaus-
bebauung einfligen sollen, aber ein
wesentlich gréBeres Bauvolumen und
in der Regel 3 bis 6 Wohnungen, oft
Eigentumswohnungen, aufweisen. Sie
gelten dann als Mehrfamilienhauser.

Vollgeschoss

oberirdisches oder Souterrain-Ge-
schoss mit einer lichten Héhe von
mindestens 2,30 m, es sei denn, es
handelt sich um ein Dachgeschoss
oder ein oberstes Geschoss eines Ge-
baudes mit Staffelgeschossen, das auf
mindestens einem Drittel der (hoch
projizierten) Grundflache des darun-
ter liegenden Geschosses eine lichte
Hohe von weniger als 2,30 m hat oder
nach oben nicht abgeschlossen ist. (§2
Abs.4 HBauO)

Wald

groBere Ansammlung von Baumen,
auch Geholz. Eine forstwirtschaftliche
Nutzung ist nicht erforderlich. Die Prei-
se fir Wald enthalten ggfs. auch gerin-
ge Preisanteile fir den Baumbestand.

Wohnflache

zum Wohnen bestimmte Flache,
berechnet nach der Wohnflachenver-
ordnung.

Wohnung

Eine abgeschlossene Wohnung ist
eine Mehrzahl von Rdumen, die dem
Wohnen von Menschen dient und die
Anforderungen von § 45 HBauO er-
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fullt. Abgeschlossen bedeutet, dass die
Wohnung durch Wande, Tlren usw.
von anderen Gebdudeteilen, die nicht
zur Wohnung gehdren, so abgegrenzt
ist, dass alle Raume der Wohnung
zuganglich sind, ohne die Wohnung
zu verlassen, und dass keine Geb&ude-
teile, die nicht zur Wohnung gehéren,
nur durch die Wohnung zugénglich
sind. Nicht abgeschlossene Wohnun-
gen sollten immer als solche bezeich-
net werden, da im Geschaftsverkehr
mit dem Begriff Wohnung abgeschlos-
sene Wohnungen assoziiert werden.
Ebenso sollte ausdrucklich darauf
hingewiesen werden, wenn auBerhalb
der abgeschlossenen Wohnung(en)
noch einzelne Wohnrdume (z.B. im
Dach- oder Kellergeschoss) existieren,
die zusammen mit einer Wohnung ge-
nutzt werden, aber nicht Bestandteil der
abgeschlossenen Wohnung sind. Die
Nutzung einzelner Raume zu beruflichen
oder gewerblichen Zwecken ist nicht
ausgeschlossen, so lange die Wohnnut-
zung in der Wohnung tberwiegt.

Wohnhaus

Haus, das vorwiegend dem Wohnen
dient. Die gewerbliche Nutzflache
betragt in der Regel maximal 20 %,
die Wohnflache mindestens 80 % der
gesamten Wohn-/Nutzflache.

Wohnungseigentum
Sondereigentum an einer Wohnung
nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG). Siehe auch Eigentumswoh-
nung und Teileigentum.

Wohnungserbbaurecht

wie Wohnungseigentum, nur dass das
Gebaude als Erbbaurecht auf fremdem
Grund steht.

Zweifamilienhaus

Wohnhaus mit zwei Wohnungen, die
beide in sich abgeschlossen sind.
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Flir das Hamburger Umland sind folgende
Gutachterausschiisse zustandig:

Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
firr die Bereiche der Landkreise Harburg und Liineburg

c/o Katasteramt Lneburg

Adolph-Kolping-StraBe 12

21337 Luneburg

Telefon: 04131-8545-165

Telefax: 04171-8545-197

E-Mail:  Poststelle@Katasteramt-LG.Niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich
des Landkreises Stade

c/o Katasteramt Stade

Am Sande 4 b

21682 Stade

Telefon: 04141 -406- 155

Telefax: 04141-406-113

E-Mail:  Poststelle@Katasteramt-STD.Niedersachsen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg
Langelohe 65

25337 Elmshorn

Telefon: 04121-57998- 104

Telefax: 04121-57998-113

E-Mail:  Poststelle@KA-EImshorn.landsh.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Segeberg
Postfach 1322, 23792 Bad Segeberg

Hamburger Str. 30, 23795 Bad Segeberg

Telefon: 045 51-951-526

Telefax: 04551 -951-548

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn
c/o Kreisverwaltung Stormarn

Mommsenstr. 14

23843 Bad Oldesloe

Telefon: 04531-1604 85

Telefax: 04531-160623

E-Mail:  info@kreis-stormarn.de
www.kreis-stormarn.de/service/fachbereiche/grundstueck/

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
Herrenstr. 9

23909 Ratzeburg

Telefon: 04541-8087- 14 oder- 15

Telefax: 04541-8087-22

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
c/o Bezirksregierung Weser-Ems

Ofener StraBe 15

26121 Oldenburg

Telefon: 04 41-799-2477 oder 20 14

Telefax: 04 41-799-2877

E-Mail:  Ernst. Aumann@br-we.niedersachsen.de
www.gutachterausschuesse-ni.de
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