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Nirnberger Grundstiicksmarkt 1992

Dipl.Ing. Eike Brand, Stadtvermessungsamt Niimberg

Ziel der vorliegenden Marktiibersicht ist ein zusammen-
fassender Bericht (ber die aktuelle Markisituation mit
ihren verschiedenen Grundstiickskategorien.

Es sollen neben quantitativen Angaben zum Flachen- und
Geldumsatz auch qualitative Aussagen Gber Preis- und
Wahrungsverhéltnisse von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie zur Mietpreissituation fur gewerbli-
che Raume (Biros, Laden und Praxen) gemacht werden.
AbschlieBend werden "sonstige zur Wertermittiung erfor-
derliche Daten" verdffentlicht.

Grundstiicksverkehr insgesamt

Das Jahr 1992 war mit 7530 Urkunden durch eine hohe
Zahl von Kaufvertragen (1991: 6350) wie durch kréftige
Preissteigerungen gekennzeichnet.

Sehr eindrucksvall werden die Hauptaktivititen des
Markigeschehens belegt, wonach der Grundsticksmarkt
in Nirnberg durch das Sondereigentum mit 76 % be-
stimmt wird (1991: 68 %).

Die klassischen Anlageformen - die bebauten Mehrfami-
lienhausgrundsticke - stellen nur noch ein knappes
Finftel des Umsatzes dar, wahrend die unbebauten
Grundstiicke mit 7 % ein noch kleineres Marktsegment
belegen (1991: 10 %). Der Trend gegeniber 1991 hat
sich - bis auf geringfigige Abweichungen - somit auch
1992 fortgesetzt.

Flachen- bzw. Geldumsatz
- Flachenumsatz unbebauter/bebauter Grundstiicke

Das Jahr 1992 ist insgesamt durch einen ausgepragt
ricklaufigen Flachenumsatz gekennzeichnet, der sich
bei den bebauten Grundstiicken und hier insbesondere
bei den Gewerbeobjekten am starksten ausgewirkt
hat. Bei den Bauplatzen der drei charakteristischen
Marktsegmente - Einfamilienh&user, mehrgeschossiger
Wohnungsbau und Gewerbeimmobilien - ist ein Riick-
gang von rd. 22 % eingetreten, der noch vom Flachen-
umsatzverlust bei den bebauten Grundstiicken von rd.
46 % Ubertroffen wird.

- Geldumsatz unbebauter/bebauter Grundstiicke

Dieser verstarkte Quantitatsverlust setzt sich natiirlich
auch bei den Geldumsatzen fort. Auch hier ist eine Ab-
nahme des nominalen Investitionsvolumens zu finden.
Allerdings trat gegenliber dem Jahr 1991 eine Trend-
wende auf. Wahrend der Geldumsatz bei den Baupléat-
zen noch insgesamt als ausgeglichen betrachtet wer-
den kann, ist bei den Grundstiicken im Bestand auch
ein Absinken von rd. 45 % zu beobachten.
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Damit konnte offensichtlich der Flachenriickgang bei
den unbebauten Grundstiicken durch die gestiegenen
Bodenwerte insgesamt ausgeglichen werden, wahrend
bei den bebauten Grundstiicken der lineare Zusam-
menhang zwischen Flachen- und Geldriickgang den
SchluB nahelegt, daB hier die Bodenwerianteile einen
relativ stabilen Wertanteil gebildet haben.

Diese rucklaufige Marktnachfrage bei den unbebauten
und bebauten Grundstiicken - mit 24 % etwa ein Vier-
tel der registrierten Kaufvertrage - wird voll kompen-
siert durch den beherrschenden Sektor des Sonder-
eigentums, der mit einer Steigerung des Geldvolumens
von rd. 45 % auf 985 Mio. DM angestiegen ist.

Marktanalyse fiir unbebaute Grundstlicke

- Wohnbauland fiir individuelle Bauweise:

Kaufpreise mit folgenden werirelevanten Merkmalen:
"Wohnbauflachen" bzw. "Gemischte Bauflachen", bau-
reife und voll erschlossene Grundsticke fiir individuelle
Bauweise, in der Regel fur Eigennutzung/Wohnen
(keine Nutzung als Eigentumswohnung). Wesentliche
Kennzeichen sind die 1- bis 2-geschossige Bebauung
auch der naheren Umgebung sowie die Mbglichkeit
des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einflul
nehmen zu kénnen.

Die folgende Grafik veranschaulicht die regionale Zu-
ordnung der Kaufpreise, differenziert nach 3 Lageklas-
sen:

Zeitindex der unbebauten Grundstiicke fiir
individuelle Bauwsise nach Lagen
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- Wohnbauland fir GeschoBwohnungsbau:

Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten Merkmalen:
"Wohnbauflachen" bzw. "Gemischte Bauflachen", bau-
reif, fir mehrgeschossige Bauweise, in der Regel flr
Wohnnutzung (kein gewerblicher Anteil im Erdge-
schoB). Wesentliche Kennzeichen sind die 3- oder
mehrgeschossige Bebauung sowie die in mehreren
Geschossen gleichartige GrundriBlésung der Wohnun-
gen.

Die folgende Grafik veranschaulicht die regionale Zu-
ordnen der Kaufpreise, differenziert nach 2 Lageklas-
sen:

Zeitindex der unbebauten mshr?‘eschossig
bebaubaren Grundstlicke nach Lagen

bevorzugte Lagd
GFZ=2,2

1800+
16001

1400+

1200

1000+
DM/m?*

800

600

.........

200

-1880
JAHR

o
1988 1991

Stand: 31.03.199

1989

- Gewerbeland ("klassische” gewerbliche Nutzung):

Kaufpreise mit folgenden wertrelevanten Merkmalen:
"Gewerbliche Bauflachen", baureif, in der Regel Ge-
biete i.S. des § 8 Abs. 2 Ziff. 1 Baunutzungsverord-
nung. Typisch fir dieses Markisegment sind Grund-
sticke in den klassischen Gewerbegebieten
(produzierende Betriebe), die durch das Nebeneinan-
der von Gewerbe- und Biironutzung gepréagt sind.

In der folgenden Grafik ist die jahrliche Preisentwick-
lung von 1988 bis 1992 als durchschnittlicher Index fur
Gewerbeflachen des Stadtgebietes dargestellt:

Zeitindex der unbebauten gewerblich nutzbaren
{Industrie) Grundstiicke mit Erschliessung bei
einer GFZ von 2,0
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Marktanalyse fiir bebaute Grundstiicke

Die nachfolgend dargestellten Preisspiegel kennzeichnen
das Marktverhalten im Berichtszeitraum 1991/92 fur Ver-
kaufe von Doppelhaushélften und Reihenmittelh&usern.
Die Preisspiegel kdnnen nur die Spannen der tatséchlich
gezahlten Kaufpreise angeben. Diese Angaben umfassen
- marktbedingt - sehr groBe Bandbreiten und sind daher
nur als grobe Orientierungswerte zu verstehen. Die Wert-
angaben beziehen sich nicht nur auf den Geb&audeanteil,
sie enthalten auch den Bodenwertanteil.

Verktufe von Doppelhaushailften,
GrundstiicksgroBe: 250 — 600 m?
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Das Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum stellt mit rd. 76 % an registrier-
ten Kaufvertragen einen marktbeherrschenden Faktor
dar.

Diese augenfallige Dominanz der Immobilienmarktanteile
zugunsten des Wohnungseigentums ist u.a. dadurch her-
vorgerufen, daB beim Wohnungseigentum Grund und
Boden in der GroBenordnung des Miteigentumsanteils
erworben wird und auch die anteilige Bausubstanz relativ
kostengiinstig ausfallt. So bleiben Eigentumswohnungen
auch noch fiir breite Bevélkerungsschichten finanzierbar.




Geldumsatz beim Wohnungseigentum

Markibestimmend sind neben den Erstverkdufen die
Wiederverkaufe von urspriinglichen Eigentumswohnun-
gen mit insgesamt rd. 720 Mio. DM (Vorjahr rd. 400 Mio.
DM).

Der 1991 noch bemerkenswert enge Sektor der Erstver-
kdufe umgewandelter Eigentumswohnungen hat sich
aufgrund der geanderten Rechtslage (Urteil des Gemein-
samen Senates der obersten Gerichtshife des Bundes
vom 30.06.1992) von urspringlich 35 Mio. DM auf nun-
mehr 125 Mio. DM vervierfacht.

[ Geldumsatz 1992 —I

Wiederverkauf umgew. ETW's

Erstverkauf umgew. ETW's,

Erstverkauf urspr. ETW's

Wiederverkouf urspr. ETW's

Stand: 31.03.199

Durchschnittliche Kauipreise flir Eigentumswohnun-
gen

Die in der folgenden Grafik zusammengestellten Teil-
méarkte mit ihren durchschnittlichen Kaufpreisen pro Qua-
dratmeter Netto-Wohnflache gelten fiir gebietstypische
Wohnungen. '

Durchschnittliche Koufpreise pro m* Wohnflachs
nach Teilmarkten im Verkaufsjohr 1992
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Unter Erstverkufen werden erstmalige VerauBerungen
von Eigentumswohnungen verstanden, die mit dieser
unmittelbaren  Zweckbestimmung  errichtet  wurden
(Neubauten). Wiederverkaufe beinhalten jede weitere
VerguBerung einer neuerstellten Einheit. Unter der Be-
zeichnung umgewandelte Eigentumswohnungen werden
solche Wohnungen zusammengefaBt, die urspriinglich
als Mietwohnungen errichtet und erst spater (umge-
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wandelt) als Wohnungseigentum verau Bert wurden.

Die letzte Gruppe bilden die Kaufverirage der Wiederver-
kaufe umgewandelter Wohnungseinheiten.

Richtwertkarten fur Eigentumswohnungen sind fir 30,
DM zu erwerben,

Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 31.12.1992

Der Gutachterausschu hat am 31. Marz 1993 fur das
Stadtgebiet von Nirnberg mehr als 750 Bodenrichiwerte
zu den Wertverhaltnissen vom 31. Dezember 1992 be-
schlossen.

Richtwerte sind durchschnittiche Bodenwerte pro Qua-
dratmeter Grundstiicksflache, die in einem Gebiet mit im
wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhiltnissen
liegen.

Die Bodenrichtwerte sind unverbindlich. Sie dienen in
erster Linie dem erklarten bodenpolitischen Ziel, das Bo-
denmarkigeschehen transparent zu machen. Um dieses
Ziel zu verwirklichen, werden sie jeweils nach ihrer Ermitt-
lung in der Gemeinde &ffentlich (Amtsblatt - Tageszeitun-
gen) bekanntgemacht, so daB jeder Birger auch Aus-
kunft tiber die Bodenrichtwerte erhalten kann.

Die Bodenrichtwerte werden jeweils zum Ende eines
geraden Kalenderjahres der aktuellen Marktsituation an-
gepalt.

Die Bodenrichtwerte sind in der Richtwertkarte im MaB-
stab 1 : 10 000 dargestellt. Der vollstandige Kartensatz
besteht aus 11 Einzelblattern, der zum Gesamipreis von
250,-- DM abgegeben wird.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte nach Lagen:
- Wohnbauland fir individuelle Bauweise;

gute Lage
z. B. Bereiche: Thon, Laufamholz mit rd. 800,-- DM/mz?

durchschnittliche Lage
z. B. Bereiche: Siindersbiihl, Eibach mit rd.
600,-- DM/m?2

einfache Lage
z. B. Bereiche: Aimoshof, Katzwang mit rd.
500,-- DM/m2

- Wohnbauland fir GeschoBwohnungsbau

gute Lage
z. B. Bereich: Géarten h.d.V. mit rd. 1.100,-- DM/m?

durchschnittliche Lage
z. B. Bereiche: Steinbihi, St. Johannis mit rd.
850,--DM/mz2

- Gewerbeflachen
z. B. Bereiche: SigmundstraBe, SchafhofstraBe rd.
350,-- DM/m2



Mietlbersicht iiber gewerbliche Rdume

Die in zwei Karten in MaBstab 1 : 22 500 dargesteliten
Flachen sind eine Auswahl aus charakteristischen Lagen
mit vergleichbaren Qualitaten, die aufgrund des komple-
xen Datenmaterials értlichen und wirtschaftlichen Veran-
derungen unterworfen sind.

Die vorliegenden Ladenmieten sowie die Biro- und Pra-
xenmietpreise beruhen auf aktuellen Nirnberger Markt-
analysen. Als Quelle dienten neben der Mietpreissamm-
lung auch Zeitungsinserate.

Die Wertangaben beziehen sich auf Neuvermietungen,
die auf den 31.12.1992 als Erhebungszeitpunkt abgestellt
sind.

Zur Erfassung der unterschiedlichen Kategorien dient die
Lage als wesentliches Unterscheidungsmerkmal. Sie
kennzeichnet u.a. die Gebaudestruktur, die stadtischen
ErschlieBungssysteme und die Versorgung mit privaten
und offentlichen Einrichtungen. Weitere EinfluBgroBen
wie Zustands- und Ausstattungsmerkmale, Flachenange-
bot und Branchennachfrage sind im einzelnen nur schwer
erfaBbar und damit auch nicht quantifizierbar. Ihr Einflu
spiegelt sich in den jeweiligen Mietpreisspannen wieder.
Die angegebenen Mietpreisspannen beziehen sich aut die
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dargesteliten Bereiche und beinhalten die monatliche
Nettokaltmiete je m? Verkaufsflache (einschlieBlich dazu-
gehoriger Sozialrume).

Auszug aus dem Mietpreisspiegel fir Laden-

geschifte:

Geschaftskern - 1A-Lage:
z. B. Breite Gasse: 100,-- bis 300,-- DM/m?
Geschéftskern - 1B-Lage:
z. B. Innenstadtbereich: 30,-- bis 90,-- DM/m2
Geschaftskern - Randbereich:
z. B. Innere Laufer Gasse: 20,-- bis 50,-- DM/m?2
Nebenkern - 1A/1B-Lage:
z. B. Frankenzentrum: 20,-- bis 70,-- DM/m?
Die entsprechenden Karten mit Erlauterungen konnen zu
jeweils 30,-- DM erworben werden.

Der ausfiihrliche Nurnberger Grundsticksmarktbericht
1992 ist gegen eine Schutzgebihr von 20,-- DM zu be-
ziehen bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses, Bauhof 5, 90317 Nurnberg, Tel. 0911/231-4407.






