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Berliner Inmobilienmarkt 2013
Vorlaufige Marktanalyse
Geldumsatz erneut gestiegen
- deutlicher Aufwartstrend bei Preisen fiir innerstadtische Wohnimmobilien -

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin legt hiermit vorldufige Zahlen lber die Entwicklung am Berliner
Grundstlcksmarkt fir das Jahr 2013 vor.

Der Berliner Grundstticksmarkt 2013

im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum "

Kauffalle Geldumsatz Flache
Teilmarkt Anzahl Anderung Mio. € Anderung ha Anderung
2012 2013 um 2012 2013 um 2012 2013 um
Unbebaute Grundstticke 2.257 2.078 -8% 803,7 1.005,2 25% 5284 485,9 -8%
davon in 0 (1) Paketen? 2 0 45 0,0 51 0,0
Bebaute Grundstiicke 5.442 5.772 6% 7.889,5 8.824,6 12% 885,3 814,8 -8%
davon in 28 (18) Paketen 152 370 487,0 975,5 34,1 69,3
Davon:
Ein- und Zweifamilienhauser 3.244 3.405 5% 984,6 1.152,8 17 % 228,0 2149 -6 %
davon in 7 (0) Paketen 0 110 0,0 528 0,0 4,0
Wohn- und
e 1.649 1.754 6% 4.130,3 46713 13% 2974 291,8 2%
Geschaftshauser
Davon in 19 (18) Paketen 151 254 485,1 837,2 31,1 573
Davon:
Mietwohnhauser
779 866 1% 14179 1.965,3 39% 155,1 173,0 12 %
(ohne Gewerbe)
Wohn-und
e 870 888 2% 27124 2.706,0 0% 142,3 118,7 -17 %
Geschaftshauser
Biiro- und Geschéftshauser
. K . 282 265 -6 % 2.118,7 2.370,8 12% 2143 147,0 -31%
einschl. Einzelhandelsobjekte
Davonin 2 (1) Paketen 1 6 1,9 85,5 3,0 80
Wohnungs- und Teileigentum 24.116 24.075 0% 3.753,0 4.028,1 7%
Davon in 372 (308) Paketen 1.318 1.801 188,9 2253
Davon:
Eigentumswohnungen
Aoyt 20471 19.955 -3% 3.488,6 37233 7%
und Gewerbeeinheiten
Davon:
- Eigentumswohnungen 19.888 19.380 -3% 3.380,8 3.615,1 7%
- Gewerbe 584 575 2% 107,8 108,2 0%
Berlin insgesamt 31.815 31.925 0% 12.446,2 13.857,9 1% 1413,7 1.300,7 -8%
Davon in 400 (327) Paketen 1.472 2171 634,9 1200,8

1) Die Umsatzzahlen wurden ermittelt unter Berticksichtigung aller Urkunden iber Kauffélle, die dem Gutachterausschuss bis etwa 28. Januar des Folgejahres vorla-
gen und in der Kaufpreissammlung bereits erfasst werden konnten.

2) Beider Ermittlung der Kauffallzahlen zéhlt jede auch in einem Paket (Immobilienportfolio) verduBerte Immobilie als 1 Fall.

3)  Nur Eigentumswohnungen und Gewerberdume, die nicht in Paketen verduBert wurden.

Hinweis zur vorstehenden Tabelle: Unmittelbar aus den fiir die Teilmarkte ermittelbaren Durchschnittspreisen (Geldumsatz / Anzahl der Kauffal-
le) lassen sich keine tatséchlichen Preisentwicklungen ableiten. Eine solche Betrachtung wiirde aufgrund zufélliger Entwicklungen und wech-
selnder rdumlicher Verteilungen der Kaufobjekte zu unsachgeméafBen Ergebnissen fiihren.
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Die vorldufigen Umsatzzahlen fiir das Jahr 2013 zeigen im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum tiberwiegend konstante bis steigende Umsatz-
entwicklungen auf dem Berliner Immobilienmarkt.

Aufgrund der Anhebung der Grunderwerbsteuer in Berlin auf 6 % zum
1. Januar 2014 haben viele Kaufinteressenten noch kurz vor Jahresen-
de ihre Kaufvertrage abgeschlossen. Diese Vertrége - insbesondere
beim Wohnungseigentum - lagen bei der Erhebung der vorldufigen
Zahlen (Stichtag 28.01.2014) noch nicht vollsténdig vor. Es kann daher
davon ausgegangen werden, dass nicht nur der Geldumsatz sondern
auch die Anzahl der Kauffalle tiber dem endgdltigen Vorjahresergeb-
nis liegen werden. Im Folgenden werden auf der Grundlage der bisher
vorliegenden Kaufvertrdge vorlaufige Umsatzzahlen und teilweise
Preisniveaus fir die Teilmérkte prasentiert.

Wahrend die Anzahl der Kaufvertrage gegeniiber dem Vorjahr mit
31.925 (2012: 31.815) anndhernd gleich geblieben ist, hat der damit
verbundene Geldumsatz um 11 % auf tiber 13,8 Mrd. € zugenommen.
Er liegt somit schon jetzt tiber dem endgiiltigen Vorjahresergebnis.
Der Flachenumsatz weist dagegen einen leichten Riickgang um -8 %
aus.

Insgesamt zeichnet sich fiir das Jahr 2013 gleichwohl erneut ein Spit-
zenjahr ab. Der im nachstehenden Jahresvergleich dargestellte
Gesamtumsatz 2013 ist noch nicht endgiltig. Die endgdiltigen
Umsatzzahlen werden erst Mitte April ermittelt.
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Speziell der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke verzeichnet sowohl
bei der Anzahl und bei der Geldmenge klare Umsatzsteigerungen.
Hier ist das Kaufinteresse im Bereich der Einfamilienhduser und der
Renditeobjekte insbesondere in der zweiten Jahreshélfte merklich
gestiegen und flihrte damit zu deutlich erkennbaren Preissteige-
rungen auf diesen Teilmarkten.

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums zeigt mit momentan
fast gleichbleibenden Kauffallzahlen von 24.075 (2012: 24.116 ) einen

Anstieg des Geldumsatzes um 7 % auf tiber 4,0 Mrd. € (2012: 3,7 Mrd. €).
Hier wird allerdings erwartet, dass der Umsatz aufgrund der bereits
erwdhnten, zum Jahresende abgeschlossenen und noch nicht regis-
trierten Kaufvertrage, deutlich steigen wird.

Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Aufgrund der hohen Attraktivitat der innerstadtischen Lagen stieg ins-
besondere die Wohnungsnachfrage schneller als das Angebot. Bau-
grundsticke flr den Wohnungsneubau sind in den gefragten Lagen
kaum noch vorhanden. Auf dem Teilmarkt der unbebauten Grund-
stiicke sind 2013 die Umsétze nach Anzahl und Flache um jeweils 8 %
zurlickgegangen. Es wurden 2.078 (2012: 2.257) Kaufvertrage abge-
schlossen mit einem Flachenumsatz von 485,9 ha (2012: 528,4 ha).
Demgegeniiber ist der Geldumsatz im Verhaltnis zum Vorjahr mit
einem Plus von rd. 25 % auf 1.005,2 Mio. € (2012: 803,7 Mio. €) deutlich
angestiegen. Ein Indiz dafir das die Preise steigen. Die Preisentwick-
lung ist hierbei jedoch differenziert zu betrachten. Der Gutachteraus-
schuss hat bei Flachen fir den individuellen Wohnungsbau in guten
und sehr guten Wohnlagen sowie bei Flachen fiir den Geschosswoh-
nungsbau in den hoch verdichteten Innenstadtlagen deutliche
Preisanstiege beobachtet. Im Bereich des Gewerbebaulandes sowie
der kerngebietstypischen Nutzungen ist das Bodenrichtwertniveau
mit wenigen Ausnahmen stabil geblieben.

Nach den aktuell abgeschlossenen Bodenrichtwertberatungen sind

folgende Tendenzen zu beobachten:
Erheblicher Druck auf die Bodenwerte im innerstadtischen
Bereich, wenn EigentumsmafBnahmen im gehobenen Segment
geplant werden

+  Anhebungen der Bodenrichtwerte bis 30 % fiir Wohnungsbau bei
GFZ 2,5 in Mitte, bis 20 % in Prenzlauer Berg, Charlottenburg-Wil-
mersdorf und Friedrichshain-Kreuzberg
Mitte (Spandauer Vorstadt) hat fiir Wohnungsbau einen Boden-
richtwert von 1.600 €/m’ erreicht, der Bereich um den Lietzensee
in Charlottenburg einen Wert von 1.500 €/m’

+  Anhebung der Bodenrichtwerte fiir Wohnungsbau auBerhalb des
S-Bahnringsum 5-10 %
Bodenrichtwertniveau des Pariser Platzes bei 25.000 €/m?
Bei kerngebietstypischen Nutzungen verzeichnet die Lage um die
0,-World erneut einen deutlichen Anstieg des Bodenrichtwertni-
veaus auf nunmehr 1.500 €/m’

«  Deutliche Steigerung der Bodenrichtwerte fiir individuelles Woh-
nen in guten und sehr guten Wohnlagen
In den Spitzenlagen der Ortsteile Grunewald und Dahlem Anhe-
bungen der Bodenrichtwerte um 12 % auf 950 €/m? Bodenricht-
wert in der Handelallee bei 1.100 €/m’

+  Ansonsten allgemeine Anhebung der Bodenrichtwerte fur indivi-
duelles Wohnen zwischen 5- 10 %
In Bezug auf den Flughafen BER keine Preisriickgénge bei flugha-
fennahen Bodenrichtwerten
Weiterhin punktuelles Auftreten sog. Wohnparks: Ankauf grol3er
Flachen und Abverkauf kleinerer Teilflichen mit vergleichsweise
hohen Bodenwerten von 200 - 600 €/m? (u.a Hilde-Ephraim-Str.,
westl. Quickborner Str,, Beilsteiner Str,, Uckeritzer Ring u.a.)
Riickgang des Bodenrichtwertniveaus flir Gewerbebauland im
Bereich des Baufeldes Ost

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2014 sind ab Mitte Mérz 2014
unter www.gutachterausschuss-berlin.de digital unter BORIS Berlin
abrufbar.
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Die folgende Kartendarstellung zeigt die raumliche Verteilung aller im
Jahr 2013 erfassten Kaufvertrage von unbebauten Grundstiicken.

Die Karte Kauffélle 2013 ist auf den Internetseiten der Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Giber den FIS-Broker erreichbar
(http://www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/).

Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicken verzeichnet bei den vorldu-
figen Umsatzzahlen mit 6 % ein leichtes Umsatzplus nach Kauffall-
zahlen. Gleichzeitig stieg der Geldumsatz mit 12 % deutlich an, wah-
rend der Fldchenumsatz um -8 % zurlickging. Die Entwicklungen
dieses Teilmarktes sind jedoch auch in diesem Jahr differenziert nach
den Gebdudegruppen zu betrachten.

Die Verteilung der bebauten Grundstiicke nach Umsatz und Anzahl ist
in den nachstehenden Grafiken dargestellt.

Verteilung bebaute Grundstiicke
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Baro- und Anzahl 39
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Verteilung Geldumsatz

Hotels, Heime Sonstiges
255,9 Mio. € 373,8 Mio. €
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1.152,8 Mio. €
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Biro- und
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Wohn- und
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Der Teilmarkt der Wohn- und Geschéftshauser weist im Jahr 2013 ein
Umsatzplus von ca. 6 % nach Verkaufen und ca.13 % nach Geldmenge
aus. Insbesondere die im letzten Jahren umsatzschwachen reinen
Mietwohnhauser (ohne gewerblichen Nutzflachenanteil) verzeich-
neten einen deutlichen Sprung von rd. 11 % auf nunmehr 866 Kauffal-
le (2012:779), mit einem Anstieg des Geldumsatzes von rd. 39 %. Nach
einer voriibergehenden Abschwichung hat die Zahl der Ubereig-

nungen ganzer Immobilienportfolios im Berichtsjahr wieder zuge-
nommen.

Bei den Wohn- und Geschaftshausern (mit Gewerbe) konnten im
Gegensatz zu den reinen Mietwohnhausern nur leichte Zuwachse der
Kauffallzahlen von 2 % beobachtet werden. Der Geldumsatz zeigte
sich konstant wahrend der Flachenumsatz mit -17 % deutlich sank.
Bei den Biiro- und Geschéftshausern ging die Anzahl der Kauffalle
nach dem starken Anstieg in den letzten Jahren um ca. -6 % auf 265
(2012: 282) Verkaufe leicht zurlick, die Geldmenge stieg auch hier um
12 % bei einem Flachenriickgang von ca. -31 % auf 147 ha.

Der Riickgang des Flachenumsatzes beider Teilmarkte ist insbesonde-
re darauf zurlickzufiihren, dass im Jahr 2012 eine Vielzahl von Verkdu-
fen von grofB3fldchigen Objekten fiir einen tGiberdurchschnittlichen
Umsatzanstieg sorgte. Der Flachenumsatz 2013 liegt nahezu auf dem
Niveau des Jahres 2011.

Die folgende Kartendarstellung zeigt die raumliche Verteilung aller im
Jahr 2013 verkauften Wohn- und Geschéftshauser.

Der gezahlte Durchschnittskaufpreis aus allen verkauften Wohn- und
Geschaftshausern liegt fir
- reine Mietwohnhduser (ohne gewerbl. Nutzungsanteil) bei:
2013:rd. 1,91 Mio. € (rd. 1.130,- €/m? Geschossfliche)
2012:rd. 1,39 Mio. € (rd.  940,- €/m* Geschossfléche)
- Wohn- und Geschéftshauser bei:
2013:rd. 3,25 Mio. € (rd. 1.130,- €/m’ Geschossfliche)
2012:rd. 2,85 Mio. € (rd. 960,- €/m* Geschossfliche)
Die Preissteigerungen sind Synonym dafiir, dass das Angebot die
starke Nachfrage nicht befriedigen kann.

Die Preissituation der letzten Jahre wird fiir Verkéufe von reinen Miet-
wohnhdusern beispielhaft fiir die Ortsteile Mitte und NeukélIn in den
beiden nachfolgenden Grafiken dargestellt:
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Der Umsatz von Ein- und Zweifamilienh@usern stieg im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum nach der Anzahl der Kauffalle um ca. 5 % auf
3.405 (2012: 3.244) leicht an. Der Geldumsatz verzeichnete auch auf
diesem Teilmarkt mit einem Plus von ca. 17 % einen deutlichen
Anstieg auf 1.152,8 Mio. € (2012: 984,6 Mio. €). Gleichzeitig ist der Fla-
chenumsatz um ca. -6 % leicht zurlickgegangen.

Bei den nach vorliegenden Kaufféllen ermittelten - allerdings nicht
nach GroRe, Baualter, Ausstattung, Wohnlage und Zustand differen-
zierten - Durchschnittskaufpreisen aller verkauften Objekte ist gegen-
Uber den Vorjahreswerten weiterhin eine leichte Erhdhung zu beo-
bachten.

Der gezahlte Durchschnittskaufpreis aus allen verkauften Ein- und
Zweifamilienhdusern liegt bei:

2013: rd. 335.000 € (rd. 2.070,- €/m* Geschossfliche)
2012: rd. 310.000 € (rd. 1.875,- €/m? Geschossfliche)

Differenziert nach Gebaudearten sind 2013 folgende Kaufpreis-
niveaus zu beobachten:

Ein- und Zweifamilienhduser

Gebéudeart Durchschnittskauf- : Durchschnitts- Verénderung
preis aller verkauf- kaufpreis in gegentiber
ten Objekte in € €/m? )
Vorjahr
freistehende Ein- und 345.000
. - . 2,070
Zweifamilienhauser (75.000 - 3.000.000) a
Doppelhaushalften 310.000
2135
(70.000 - 1.900.000) 1@
Reihenhduser 275.000
1915
(70.000 - 1.250.000) a2
Townhéuser 825.000 3175
(380.000 - 3.150.000)* ' N
Villen 1.480.000
3375
(310.000 - 6.000.000) L4
= stagnierend (+/-4%) & steigendbis10%  f* steigend Uber 10 %

& fallend bis 10 %

*Spanne aller Verkdufe inkl. hochpreisiger Lagen in Mitte.

Die folgende Kartendarstellung zeigt die raumliche Verteilung aller im
Jahr 2013 erfassten Kaufvertrage von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Das hochste mittlere Preisniveau fiir Ein- und Zweifamilienhauser ist
mit rd. 4.070 €/m’ Geschossfliche erneut in guter und sehr guter
Wohnlage im Ortsteil Dahlem zu beobachten. Das niedrigste mittlere
Preisniveau wird mit rd. 1.525 €/m* Geschossfliche im Altbezirk
Hohenschonhausen verzeichnet.

Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums wird zu 90 % durch
Verkaufe von Eigentumswohnungen gepragt. Nach den vorlaufigen
Umsatzzahlen sind im Jahr 2013 die Kauffallzahlen bei den Eigentums-
wohnungen um ca. -3 % auf 19.380 Kauffalle leicht riicklaufig. Der
Geldumsatz hat sich um 7 % auf tiber 3,6 Mrd. € (2012: 3,4 Mrd.€)
erhoht, wéhrend die umgesetzte Flache mit einem Plus von 1 % nahe-
zu stagniert.

Bei der Ermittlung der - allerdings nicht nach GroBe, Ausstattung,
Wohnlage und Zustand differenzierten - Durchschnittskaufpreise aller
verkauften Objekte zeigt sich, dass das Kaufpreisniveau der Eigen-
tumswohnungen bei allen Baujahrsgruppen gestiegen ist. Bei Erstver-
kéaufen sowie den Baujahrsgruppen 1970 bis 1990 sind lediglich leich-
te Steigerungen von 2 bzw. 3 % zu verzeichnen. Dem gegeniiber wei-
sen Kaufpreise in den (ibrigen Baujahrsgruppen mit einem Plus von 9
bis 10 %, bei Altbauten sogar mit einem Plus um fast 15 %, erneut
einen deutlichen Zuwachs auf. Bei Erstverkaufen wird das Kaufpreisni-
veau des Vorjahres der Hohe nach bestétigt.

Deutlich Gber dem Durchschnitt liegende Kaufpreise mit Werten zwi-
schen 5.000 bis 10.000 €/m? Wohnflache findet man tiberwiegend in
den Ortsteilen Mitte, Tiergarten, Grunewald, Schmargendorf, Wilmers-
dorf und Charlottenburg. Spitzenpreise mit bis zu 10.500 €/m’ Wohn-
flache fir Top-Immobilien neuerer Baujahre werden im Ortsteil Mitte
und am Potsdamer Platz gezahlt.

Der durchschnittliche Kaufpreis aller Wohnungsverkaufe (ohne Eigen-
heime) liegt mit rd. 165.000 € je Wohnung um rd. 10 % liber dem Vor-
jahreswert von 150.000 €.
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Differenziert nach Baujahrsgruppen ergeben sich fiir 2013 folgende
Kaufpreisniveaus:

Wohnungseigentum

Umsatz- Durch-
Baujahrs- Gl SChm.t Sl Durchschnittskaufpreis Verandeirung
ruoDe nach An- preis aller €/m-Wohnfliche gegeniiber
grupp zahl der verkauften Vorjahr
Kauffalle Objekte in €
Altbauten o 2315
(vor 1919) 38% 190.000 (600 7.150)* U
Zwischenkriegs-
bauten 1% 105.000 1513 .
(1919-1948) (650-5.480) a
Baujahre von 1.460
o y
1949-1969 3% 85,000 (670- 4.300)* a
Baujahre von 1.650
0 X
1970-1990 9% 115000 (620-6.910)* 5
Baujahre von
1991-2008 Y 2215
10% 175.000 (960- 9.530)*
a
Erstverkdufe 3495
0 .
(ab 2009) 9% 355.000 (2.160-10.495)* >
= stagnierend (+/-4%) & steigendbis10% 1t steigend tiber 10 %

* Spanne aller Verkaufe inkl. einzelner hochpreisiger Lagen

Die bei Eigentumswohnungen besonders nachgefragten, zentralen Stadt-
lagen sind in der nachfolgenden Karte anhand verdichteter Punktwolken

erkennbar.

Vorléufige Zahlen fiir das Jahr 2013

Fazit

Der Berliner Immobilienmarkt zeigt nach vorldufigen Umsatzzahlen eine
weiterhin anhaltende steigende Tendenz. Da Ende Dezember eine Vielzahl
von Vertragen abgeschlossen wurden, die in den vorlaufigen Umsatz-
zahlen noch nicht beriicksichtigt werden konnten, wird die endgiiltige
Anzahl nach Kaufvertragen héher ausfallen. Ursache dafiir dirfte die
Anhebung der Grunderwerbssteuer zum 1. Januar 2014 sein, die viele
Marktteilnehmer dazu veranlasst hat, noch kurz vor Jahresende Kaufvertra-
ge beurkunden zu lassen. Beim Geldumsatz fallt die Steigerungsrate dage-
gen schon jetzt sehr deutlich aus. Mit einer Steigerung von 11 % auf insge-
samt 13,86 Mrd. € insgesamt erreicht der Geldumsatz den dritthéchsten
Wert seit der Wiedervereinigung!

Wirtschaft und Bevolkerung Berlins wuchsen auch 2013 weiter. Gln-
stige wirtschaftliche Rahmenbedingungen bei gleichzeitig noch ver-
haltnismaBig niedrigen Miet- und Grundstuickspreisen sorgten 2013
fiir einen Zuwachs der Bevélkerung um etwa 48.000 Einwohner. Dabei
zieht es Neublirger vor Allem in die Innenstadt.

Angekurbelt wird der Immobilienmarkt Berlin nicht nur durch die stei-
gende Bevolkerungszahl sondern auch durch extrem niedrige Baugeld-
zinsen. Der Zuwachs auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser
verdeutlicht, dass sich mehr private Erwerber den Kauf eines Eigenheims
leisten. Grundstticke und Eigentumswohnungen sind nach wie vor eine
attraktive Alternative zu anderen Anlagemdglichkeiten. Das Interesse vie-
ler Investoren in Sachwerte ist somit ungebrochen.

Der Berliner Immobilienmarkt bleibt damit fiir Investoren weiter attraktiv.

Eine umfassende endgiiltige Marktanalyse mit vielen Detailinformati-
onen veroffentlicht der Gutachterausschuss im Bericht (iber den Berli-
ner Grundstiicksmarkt 2013/2014, der voraussichtlich Mitte des Jahres
2014 erscheint.
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