Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in Berlin

- Geschéftsstelle -

BERLIN | }

Vorlaufiger Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2023

— Umsatze und Kaufpreise weiterhin in fast allen Teilmarkten riicklaufig —

«  Anzahl der Kauffélle um -19 % auf 17.451 zuriickgegangen, starkster Riickgang mit - 44 % beim Geschosswohnungsbau sowie

-27 % bei Wohn- und Geschéftshdusern
«  Geldumsatz um -29 % auf 12,4 Mrd. € zuriickgegangen, starke Riickgange bei Eigentumswohnungen mit-1,3 Mrd. € (-23 %)
«  Preisriickgdnge von -2 bis -24 % iiber alle Teilméarkte

+ Lediglich bei neu errichteten Ein- bzw. Zweifamilienhdusern (28 Verkéaufe) ist ein Preisanstieg von 15 % zu verzeichnen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat mit seiner Geschéftsstelle die Daten aller ihm derzeit vorliegenden, notariell beur-

kundeten Kaufvertrdge des Jahres 2023 einer ersten vorldufigen Analyse unterzogen.

Der Berliner Grundstiicksmarkt 2023

im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum”

Kauffalle Geldumsatz Flache
Teilmarkt i . ) ) Anderung
Anzahl Anderung Mio. € Anderung ha Anderung mitt], KP©
2022 2023 um 2022 2023 um 2022 2023 um um
Unbebaute Grundstiicke 798 679 -15% 1.632,7 7418 -55% 302,99 143,0 -53%
davon in 0 (0) Paketen? 0 0 0,0 00 0,0 0,0
davon:
Individueller Wohnungsbau 453 385 -15% 268,2 152,5 -43% 37,0 26,7 -28% -10%
Geschosswohnungsbau 93 52 -44% 3355 106,0 -68% 183 114 -38%
Misch-/Kerngebietsflachen 9 5 -44% 74,8 1343 80% 1,1 1,5 40%
Gewerbeflachen 35 34 -3% 796,8” 274,5 -66% 37,7 31,7 -16%
Bebaute Grundstiicke 3.483 2.930 -16% 8.952,9 6.590,5 -26% 546,3 309,7 -43%
davon in 2 (7) Paketen 23 4 111,9 31 32 01
davon:
Ein- und Zweifamilienhéuser 2.400 2.116 -12% 1.706,0 1.336,5 -22% 150,8 126,5 -16% -13%
davon in 0(1) Paketen 2 0 1,3 0,0 0,1 0,0
Wohn- und
s R e 756 600 -21% 3.6259 2.950,0 -19% 1124 82,6 -26% -19%
davon in 2 (5) Paketen 18 4 444 31 1,3 0,1
davon:
:\g'r:‘:g:r‘:vzarzf) 419 362 4% | 17496 | 14011 -20% 756 89 | 35% -14%
Wohn- und
Geschaftshiuser? 319 234 -27% 1.831,9 1.545,8 -16% 354 335 -5% -24%
Biiro- und Geschéftshauser
inschl. Einzelhandelsobjekte 92 76 -17% 21379 1.709,8 -20% 331 48,8 47%
davon in 0 (0) Paketen 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wohnungs- und Teileigentum | 17305 13.842 -20% 6.727,7 5.032,1 -25% Wohn-/Nutzfiéiche”
davon in 160 (315) Paketen 1.206 509 428,1 209,6 in Tsd.m?
davon: .
Eigentumswohnungen
und Gewerbeeinheiten? 14.603 12132 -17% 6.135,9 4.753,7 -23% 1.082,6 879,0 -19%
davon:
- Eigentumswohnungen 14.128 11.734 -17% 5.907,5 4.563,7 -23% 1.035,3 8358 -19% -5%
- Gewerbe 475 398 -16% 2284 190,0 -17% 47,2 43,2 -8%
Berlin insgesamt® 21586 17451 -19% i 17.313.2 12.364,4 -29% 849,2 452,7 -47%
davon in 162 (322) Paketen 1.229 513 540,0 2126 32 01

FuBnoten siehe néchste Seite
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FuBnoten:

1) Die Umsatzzahlen wurden ermittelt unter Berticksichtigung aller Urkunden tiber Kauffélle, die dem Gutachterausschuss bis 31. Januar des Folgejahres vorlagen
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 Gebdude bzw. Eigentumswohnungen und Gewerbeeinheiten, die nicht in Paketen verduBert wurden.
4)  Angaben nur fiir Eigentumswohnungen und Gewerbeeinheiten, die nicht in Paketen verduBert wurden.
) Die Flachenangaben beziehen sich nur auf den Teilmarkt Grundstiicke.
6) Angaben soweit nach Fallzahlen und rdaumlicher Vergleichbarkeit sinnvoll.
) Der extrem hohe Geldumsatz im Jahr 2022 ist zurlickzufiihren auf zwei Grundstiicksverkaufe in Mitte und Friedrichshain mit auBergewohnlich hohen Kaufpreisen
von insgesamt 315 Mio. €.
8) Im hohen Flachenumsatz des Jahres 2022 ist das Areal des ehemaligen Flughafen Tegels enthalten.

In der nachfolgenden Tabelle sind fiir neu errichtete Ein- und Zweifamilienhauser sowie flir neu errichtete Eigentumswohnungen die Entwick-
lungen gesondert dargestellt. Die vorldufige Analyse ergibt bei den Ein- und Zweifamilienhdusern ein um rd. +15 % gestiegenes mittleres Preis-
niveau bei einer verhdltnismaBig geringen Anzahl von nur 28 Kaufféllen. Demgegentiber zeigt sich bei Eigentumswohnungen im Neubau ein
um rd. -2 % leicht gesunkenes Preisniveau.

Neubauten” 2023 (Baujahre ab 2020%)

im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum?®

Kauffélle Geldumsatz Flache
Teilmarkt Ande-
Ande- Ande- Ande-
Anzahl rzne Mio. € rzne ha rzne rung
. . 9 mittl. kP
202 | 2023 um 202 | 2023 um 202 | 2023 um um
Ein- und Zweifamilienhduser 83 28 -66% 67,8 232 -66% 33 1,1 -66% 15%
Eigentumswohnungen (Erstver-
Kiufe) 2.151 1.283 -40% 1.181,3 698,2 -41% -2%
u

1) Nur Ein- bzw. Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen, die nicht in Paketen verauBert wurden.

2) Firdas Vorjahr: Baujahre ab 2019.

3) Die Umsatzzahlen wurden ermittelt unter Beriicksichtigung aller Urkunden iiber Kauffalle, die dem Gutachterausschuss bis 31. Januar des Folgejahres vorlagen
und in der Kaufpreissammlung bereits erfasst werden konnten.

Allgemeine Marktinformationen

Preisriickgange sind im Jahr 2023 nunmehr auf nahezu allen Teilmérkten des Berliner Immobilienmarktes zu verzeichnen. Nachdem die Kauffall-
zahlen in den meisten Teilmarkten schon seit einigen Jahren riicklaufig sind, gab es 2023 im Verhaltnis zum Vorjahreszeitraum einen Einbruch
der Umsatzzahlen. Neben dem Riickgang der Kauffallzahlen konnten 2023 bis auf eine Ausnahme auch sinkende durchschnittliche Kaufpreise
beobachtet werden. Der Trend, der sich schon zur zweiten Jahreshalfte 2022 gezeigt hatte, setzt sich also fort. Die Ausnahme betrifft den Neu-
bau von Ein- und Zweifamilienhdusern, bei denen das durchschnittliche Preisniveau, allerdings bei nur 28 verkauften Objekten im Jahr 2023, um
15% gestiegen ist.

Die Auswirkungen des Ukrainekrieges mit Energiekrise und steigenden Rohstoffpreisen, insgesamt gestiegenen Baukosten, hoher Inflation
sowie steigenden Bauzinsen schienen sich Mitte 2023, auch begriindet durch die Entscheidung der EZB den Leitzins im September 2023 nicht
weiter anzuheben, leicht abzumildern. Dann begann Anfang Oktober 2023 der Gaza Krieg und die allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse haben
sich wieder deutlich verschlechtert. Es ist weiterhin eine deutliche Zurtickhaltung der Kauferinnen und Kaufer auf dem Berliner Immobilien-
markt zu beobachten.

Kauffalldaten 2023
Im Jahr 2023 ist die Zahl der erfassten Kauffélle weiterhin um -19 % auf insgesamt 17.451 Falle gegeniiber 2022 gesunken. Der Riickgang der

Kauffallzahlen ist bei allen Teilmarkten zu beobachten.
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Der Geldumsatz ist insgesamt um -29 % gesunken und erreicht nur noch einen Betrag von rd. 12,4 Mrd. €. Der Rlickgang des Geldumsatzes
betrifft nahezu alle Teilmarktsegmente. Lediglich beim Bauland fiir Misch- / Kerngebiete ist ein Anstieg des Geldumsatzes um 80 % gegeniiber
dem Vorjahr zu beobachten, was allerdings auf einen sehr hohen Einzelkaufpreis zurlickzufiihren ist. Lasst man diesen Einzelkaufpreis auB3er
Betracht, kann auch in diesem Marktsegment der allgemeine Markttrend mit sinkenden Geldumsatzen festgestellt werden.

In allen Teilmé@rkten sind die Kaufpreise im Vergleich zu 2022 deutlich zurlickgegangen, lediglich bei neu errichteten Ein- bzw. Zweifamilienhdu-
sern ist ein Preisanstieg von 15 % zu verzeichnen, jedoch bei einer geringen Anzahl von nur 28 Kaufféllen.

Der Geldumsatz ist ebenfalls weiterhin in allen Marktsegmenten zurlickgegangen, am starksten beim Wohnungs- und Teileigentum mit -25 %
gegentiber dem Vorjahr. Allerdings auch bei Ein- und Zweifamilienhdusern mit -22 % gegeniiber dem Vorjahr, hier war 2022 mit -10 % noch ein
verhdltnismaBig leichter Riickgang gegeniiber 2021 zu beobachten.

Lag im Jahr 2022 der durchschnittliche Kaufpreis bei Ein- und Zweifamilienhdusern bei rund 4.290 €/m? (+8 %) wertrelevante Geschossfliche,
ist jetzt auch hier ein Preisriickgang auf 3.750 €/m” (-13 %) wertrelevante Geschossflache zu verzeichnen.

Das mittlere Kaufpreisniveau fiir Wohn- und Geschaftshauser und Mehrfamilienhduser (jeweils ohne Paketverkaufe) verzeichnete tiber das Jahr
gesehen im Verhaltnis zum Vorjahr einen deutlichen Riickgang von jeweils -19 % (2022: +5 %).

Entwicklung Kaufpreise Berlin
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Bodenrichtwertberatung Stichtag 01.01.2024

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat auf der Grundlage der ihm vorliegenden Kaufpreise unbebauter Grundstticke und
der allgemeinen Wertverhaltnisse Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 differenziert nach Teilmarkten Anfang des Jahres beraten. Die
Bodenrichtwerte bilden die Marktverhdltnisse unbebauter Grundstticke zu diesem Zeitpunkt ab. Die grofte Aussagekraft fiir die Ermittlung der
Bodenrichtwerte haben dabei die Kauffdlle in zeitlicher Ndhe zum Stichtag. Marktentwicklungen bei bebauten Grundstiicken und beim Woh-
nungs- und Teileigentum kénnen auch Hinweise fir die Bodenrichtwertermittlungen geben und flieBen in die Beratungen mit ein.

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstticke insgesamt und somit auch der Baulandgrundstticke ist von zum Teil deutlich riicklaufigen Umsatz-
zahlen gepragt. Aufgrund der weiterhin negativen Rahmenbedingungen fiir den Immobilienmarkt ist eine deutliche Zuriickhaltung beim Ver-
kauf und Erwerb zu beobachten.

Der Gutachterausschuss hat vor diesem Hintergrund bei renditeorientierten Nutzungen wie bei Flachen fiir den Geschosswohnungsbau, kern-
und mischgebietstypischen Nutzungen sowie bei hochwertigen, gewerblichen Nutzungen mit Bezug zum Mal3 der baulichen Nutzung einen
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weiteren Riickgang der Bodenrichtwerte zwischen durchschnittlich -15 bis -30 % festgestellt. Im Geschosswohnungsbau fielen dabei die Riick-
gange fiir Lagen mit Potenzial fiir den Mietwohnungsbau hdher aus als fiir Lagen mit Potential fiir Eigentumsmafnahmen. Die Bodenrichtwerte
fiir Flachen zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhausern gaben lageabhangig bis zu -15 % nach. Dabei stellte der Gutachterausschuss fest,
dass die Riickgange innerhalb des S-Bahn-Ringes am geringsten und an den Stadtrandern am héchsten ausfielen. Bei einigen wenigen Lagen
blieb das Bodenrichtwertniveau sogar unverandert. Bei Fldchen fiir gewerbliche Nutzungen, bei denen der Bezug zum MaR der baulichen Nut-
zung nicht marktrelevant ist, hat der Gutachterausschuss das Bodenrichtwertniveau ebenfalls unverdndert gelassen.

Der Spitzenwert bei Fldchen fiir Geschosswohnungsbau bei einer typischen GFZ von 2,5 liegt zum Stichtag 01.01.2024 bei 7.500 €/m? Grund-
stlicksflache, zum 01.01.2023 lag dieser noch bei 8.000 €/m? Grundstlickflache.

Bei Flichen fiir individuellen Wohnungsbau liegt der Spitzenwert weiterhin in den Ortsteilen Grunewald und Dahlem bei 2.900 €/m” Grund-
stiickflache.

Der Spitzenwert fiir gewerbliche Nutzungen G liegt nur noch bei 6.000 €/m? Grundstiicksfliche mit typischer GFZ 3,0 im Bereich Gleisdreieck,
was einem Bodenwertanteil von 2.000 €/m” Geschossfliche entspricht.

Die Anzahl verkaufter Baugrundstiicke zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern ist im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
mit -15 % deutlich zurlickgegangen. Der Riickgang des Geldumsatzes fallt mit -53 % noch starker aus. Das mittlere Preisniveau liegt mit-10 %
unter dem des Vorjahreszeitraums.

Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung
Anzahl Verkaufe mittlerer Kaufpreis €/m?

1. Quartal . Quartal Il Quartal V. Quartal

u 1. Quartal = Il Quartal m Il Quartal ® V. Quartal

2012 2020 2oL 2022 20 2019 2020 2021 2022 2023

Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhauser ist im Jahr 2023 um -12 % fiihlbar gegentber dem Vorjahreszeitraum
zuriickgegangen. Der Geldumsatz ist im gleichen Zeitraum mit -22 % ebenfalls deutlich riicklaufig. Das durchschnittliche Preisniveau ist im
Vergleichszeitraum um -13 % gesunken.

Ein- und Zweifamilienhduser Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl Verkéufe mittlerer Kaufpreis €/m*-wGF

= 1. Quartal = 1I. Quartal = |II. Quartal =1V. Quartal u . Quartal mIl. Quartal mll. Quartal " IV. Quartal

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

Bei Eigentumswohnungen nimmt die Anzahl der Kauffalle 2023 im Verhaltnis zum Vorjahr weiterhin ab. Jedoch ist ab dem 2. Quartal des Jahres
wieder ein leichtes Umsatzplus gegeniiber dem Jahresbeginn festzustellen. Die durchschnittlichen Kaufpreise sind gegentiber dem Vorjahr zwar
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leicht gesunken (-5 %), stagnieren jedoch im Jahresverlauf.

Eigentumswohnungen Eigentumswohnungen
Anzahl Verkaufe mittlerer Kaufpreis €/m? WF
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Bei Eigentumswohnungen im Neubau stellt sich die Entwicklung der Umsatzzahlen dhnlich dar wie bei der Gesamtbetrachtung. Hier war eben-
falls ein Umsatzriickgang ab dem 2. Quartal 2022 zu verzeichnen, mit einem leichten Umsatzplus zum Jahresende. Ein Riickgang der durch-
schnittlichen Kaufpreise innerhalb des Jahres ist hier mit - 2 % nicht zu beobachten, sondern vielmehr eine Seitwartsbewegung.

Eigentumswohnungen Neubauten Eigentumswohnungen Neubauten
Anzahl Verkaufe mittlerer Kaufpreis €/m? WF
1.200 9.000
mI.Quartal WIl.Quartal Wl Quartal EIV.Quartal ®l.Quartal  ®Il.Quartal Wil Quartal = IV.Quartal

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

Der Umsatz bei Mietwohnhéausern ist im Verhaltnis zum Vorjahr insgesamt riicklaufig (-12 %), jedoch ist der Umsatz im 4. Quartal nochmal deut-
lich gegeniiber den 3 Vorquartalen angestiegen. Die Kaufpreisentwicklung von -12 % im Vergleich zum Vorjahr, wird durch weitere Riickgénge
der durchschnittlichen Kaufpreise ab dem 3. Quartal 2023 tiberlagert und bestétigt die allgemeine Marktentwicklung.

Mietwohnhauser (ohne gewerblichen Nutzungsanteil) i a (ohne i
Anzahl Verkiufe mittlerer Kaufpreis €/m*-wGF
180 3.500
Stlauscaligsllos st Quanal g RIVIQana) m1.Quartal ®Il.Quartal mIll. Quartal V. Quartal

2.500

2.000

1.500

1.000

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

Seite 5



BERLIN i Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
- Geschaftsstelle -
]

Der Umsatz bei Wohn- und Geschéftshausern ist im Gegensatz zu den Mietwohnhausern (ohne gewerblichen Mietanteil) im 1. Quartal 2023
zundchst starker eingebrochen, um sich ab dem 2. Quartal auf etwas hoherem Niveau einzupendeln. Die Entwicklung der Kaufpreise zeigt einen
deutlichen Riickgang von -24 % gegeniiber dem Vorjahr. Im Laufe des Jahres 2023 zeigt sich die Entwicklung dagegen relativ stabil, wobei im

4. Quartal sogar ein leichter Preisanstieg zu beobachten war.

Wohn- und Geschéftshauser Wohn- und Geschaftshauser
Anzahl Verkiufe mittlerer Kaufpreis €/m*-wGF
3.500

180

® | Quartal wIl.Quartal ®Ill.Quartal ®IV.Quartal Wl Quartal ®Il.Quartal ®Ill.Quartal ™ IV. Quartal
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Die derzeit vorliegenden Zahlen vermitteln einen deutlich Trend zu sinkenden Kaufpreisen in allen Teilmarkten im Jahresvergleich 2023 zu 2022.
Im Jahresverlauf 2023 stabilisieren sich die Kaufpreise in fast allen Teilmarkten dagegen auf einem niedrigeren Niveau als zum Anfang des Jah-
res. Lediglich bei den Ein- und Zweifamilienhadusern fallen die Kaufpreise bis zum Ende des Jahres Giber alle Quartale.

Die zum Stichtag 01.01.2024 ermittelten Bodenrichtwerte sind in Listenform (iber die Internetadresse www.berlin.de/gutachterausschuss
abrufbar. Der Online-Zugriff mit Adresssuche auf die digitale Bodenrichtwertkarte 01.01.2024 in BORIS Berlin wird in Kiirze freigeschaltet.

Der Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2023/2024 mit endgiiltigen Umsatzzahlen und differenzierten Aussagen zu Teilmarkten sowie mit
ersten Angaben flir das Jahr 2024 wird voraussichtlich zur Jahresmitte fertiggestellt.

Veréffentlicht: 05.03.2024
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