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A

A1

Vorbemerkungen

Der Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt

Der vorliegende Bericht (iber den Berliner Grundsticksmarkt gibt einen
Uberblick Gber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung im Jahr
2000. Es werden wie bisher die allgemeinen Preisentwicklungen auf den
wichtigsten Teilmarkten und deren Umsatzzahlen dargestellt.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird von der Offentlichkeit mit
Interesse verfolgt, ganz besonders von Personen, die Immobilien erwerben,
verduBern oder beleihen wollen oder die beruflich mit dem Grundstiicks-
markt verbunden sind. Dieser Bericht soll helfen, den Immobilienmarkt auch
fUr den interessierten Laien versténdlich zu machen. Er will und kann nicht
die sachverstandige Wertermittlung fir ein konkretes Grundstiick ersetzen.
Vielmehr bietet er dem Leser eine allgemeine Marktorientierung und kann
ihn so vor einer groben Fehleinschatzung des Preisniveaus Berliner Immobi-
lien bewahren.

Der Grundsticksmarkt unterliegt neben anderen Antriebskréften auch den
Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage werden erheb-
lich beeinflusst durch gesetzliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche
Gegebenheiten, durch bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingun-
gen sowie durch die begrenzte Mdglichkeit der Vermehrung des marktfahi-
gen Grund und Bodens. Zudem werden die Kaufpreise fir Immobilien von
einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren, aber auch von zufélligen
Marktereignissen, z.B. der Cleverness bzw. Unbedarftheit der Vertragspar-
teien bestimmt. Die Kaufpreisbildung ist das Ergebnis eines Interessenaus-
gleiches unterschiedlicher Wertvorstellungen der Markiteilnehmer.

Je nach allgemeiner Marktlage ergeben sich deshalb fur gleichartige Objekte
Kaufpreise innerhalb einer zufallsbedingten Streubreite, auf die der Marktbe-
richt nicht besonders eingeht. Nennt der Bericht Went- oder Preisspannen,
so kommen darin auch mégliche objektbezogene Abweichungen der Kauf-
falle gegeniiber der durchschnittlichen Situation auf den hier dargestellten
Teilmarkten zum Ausdruck.

Die hier zusammengestellten Marktdaten wurden mit Hilfe statistischer Er-
hebungen gewonnen. Dabei wird die Situation am Grundsticksmarkt
zwangslaufig verallgemeinert; das Marktverhalten kann fir die gangigen
Teilmarkte nur generalisiert abgebildet werden. Die angegebenen Preise
und Preisentwicklungen spiegeln demgeman die Verhalinisse wider, wie sie
sich im Berichtszeitraum als charakteristisch fur die verduBerten Objekte des
jeweiligen Teilmarktes ergaben. Individuelle Merkmale einzelner Grundstik-
ke oder Wohnlagen (vgl. A.4.4), das engere Wohnumfeld und die tatséchli-
che Situation im Einzelfall (GréBe, Ausstattung und Zustand der Liegen-
schaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) mussten dabei vernachlas-
sigt werden.

Entsprechend dem Marktgeschehen unterscheidet der Bericht weiterhin
vielfach nach dem West- und dem Ostteil der Stadt. Obwohl sich die rechtli-
chen und auch die wirtschaftlichen Gegebenheiten in den Stadthélften an-
geglichen haben, sind zumindest bei den Teilmérkten "Wohnen” haufig noch
immer strukturbedingte Unterschiede von feststellbarem Einfluss auf das
Preisverhalten.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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A.2 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin und seine Geschaftsstelle

Die Institution der Gutachterausschisse fiir Grundstickswerte ist flir die
Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einfuhrung des Bundes-
baugesetzes (BBauG) geschaffen worden. Die Ausschiisse sollen seit der
damit verbundenen Aufhebung der Preisstoppvorschriften aus dem Jahr
1936 durch die Erstattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von
Bodenrichtwerten und die Ableitung von Marktdaten einschlieBlich deren
Verbdffentlichung zur Transparenz des Grundstlicksmarktes beitragen. Sie
verfligen dazu liber Geschéftsstellen, denen in den einzelnen Bundeslan-
dern durch Rechtsverordnung bestimmte Aufgaben lbertragen wurden.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Berlin - ein unabhéngiges,
selbststandiges und weisungsfreies Kollegialgremium - besteht aus einem
Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Zu Mitgliedern kon-
nen nur in der Wertermittlung erfahrene Personen mit besonderer Sachkun-
de berufen werden, die nicht mit der Verwaltung von Grundsticken des
Landes Berlin befasst sein dirfen. Ende 2000 hatte der Gutachterausschuss
53 Mitglieder, vornehmlich &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandi-
ge, Immobilien- und Bankkaufleute, Offentlich bestellte Vermessungsinge-
nieure sowie Fachieute der Baufinanzierung, der Wohnungs- und Betriebs-
wirtschaft, des Steuerwesens und des privaten bzw. behdérdlichen Vermes-
sungswesens.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
ist die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - Abt. lll - Geoinformation,
Vermessung und Wertermittlung.

A.2.1 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen der Tétigkeit des Gutachterausschusses und
seiner Geschaftsstelle sind im Wesentlichen

a) § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.
August 1997 (BGBI. | 1997, S. 2253/1998, S. 137),

b) §§ 7 bis 20 der Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB) vom 5. November 1998 (GVBI. S. 331).

¢) Verordnung Uber Grundsétze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV -) vom 6. Dezember
1988 (BGBI. | S. 2209).

A.2.2 Aufgaben und Tatigkeiten

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle
gehoren vor allem,

die Kaufpreissammlung zu fihren,

Bodenrichtwerte zu ermitteln,

das Marktgeschehen zu beobachten, zu analysieren und darlber zu
berichten und

auf Antrag Gutachten iber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlcken zu erstatten.

L

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin

L C
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A.23

Die Kaufpreissammlung

Die speziellen Aufgaben der Geschaftsstelle sind es,

o Kaufvertrage auszuwerten und die Kaufpreissammlung zu flhren,
o Auskinfte aus der Kaufpreissammiung zu geben,

e Beratungsvorlagen fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten und fir
die Bodenrichtwertermittiungen durch den Gutachterausschuss zu erar-
beiten,

¢ Untersuchungen Uber die Nutzungsstrukturen und Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen durchzufiihren,

o statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage fur
Bodenrichtwertermittiungen vorzunehmen,

e sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln und nach
Beratung durch den Gutachterausschuss zu veréffentiichen,

e Grundsticksmarktberichte zu erstellen,

¢ Informationen fir die Pridsenz des Gutachterausschusses im Internet
(GAA Online) aufzubereiten und bereitzustellen,

e schriftliche und mindliche Auskinfte zu erteilen,

e die Verfahren der Informations- und Kommunikationstechnik in der Ge-
schéftsstelle fachlich zu betreuen und

+ die Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss wahrzunehmen.

Dariiber hinaus ist die Geschéftsstelle beteiligt an den Beratungen zur Er-
stellung des Berliner Mietspiegels.

Bei der Erfullung der Aufgaben der Geschéftsstelle im Rahmen der Aus-
wertung von Kaufvertrdgen und der Erarbeitung von Beratungsvorlagen far
den Gutachterausschuss wirken die Vermessungsamter der Bezirksverwal-
tungen mit.

Flr die genannten Aufgaben bendétigen der Gutachterausschuss und seine
Geschéaftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informationen Uber
das Markigeschehen. Diese werden in der seit 1981 mit Hilfe der Datenver-
arbeitung gefiihrten Kaufpreissammlung AKS Berlin bereitgestellt. Dazu
haben die beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss jeweils eine
Vertragsabschrift zu Gbersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB). Damit ist es mdg-
lich, das Marktgeschehen nahezu lickenlos zu erfassen und zu dokumentie-
ren.

Der Gutachterausschuss mit seiner Geschéftsstelle ist aufgrund dieser ge-
setzlichen Regelung neben den Finanzamtern und den Grundbuchdmtern
die einzige Institution, die Informationen Uber alle einschldgigen Rechtsge-
schafte der entgeltlichen Ubereignung von Immobilien erhélt und damit um-
fassend Uber das tatsachliche Geschehen am Grundstiicksmarkt im Zustan-
digkeitsbereich informiert ist.

Die automatisiert vorgehaltenen Kaufpreisdaten reichen fur den Teilmarkt
der Grundstlicke in Berlin bis in das Jahr 1965 zurtck.

Adressat flir die Urkunden Uber den Verkauf, den Tausch oder die Verstei-
gerung von Immobilien in Berlin ist der

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
Geschiftsstelle SenStadt - Abt. Ill -

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
Hohenzollerndamm 177

10713 Berlin.

)

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Die Urkunden werden durch die Geschaftsstelle nach der Weisung des Vor-
sitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige be-
schreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Angaben ergénzt. Dazu
zahlen auch die Daten der Grundstiicksbewirtschaftung, die mit Bezug auf
§ 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschusses) von
den Eigentlimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert werden. Die
Angaben der Eigentimer Uber Mieten und Bewirtschaftungskosten sind Be-
standteil der Kaufpreissammiung.

Die gesetzliche Verpflichtung zur Ubersendung eines jeden Vertrages be-
dingt eine besonders strenge Verpflichtung des Gutachterausschusses und
seiner Geschéftsstelle auf den Datenschutz und damit auf das grundgesetz-
lich bestitigte Recht auf informelle Selbstbestimmung. Auf die durch die
Kaufvertragsauswertung gewonnenen Daten der Kaufpreissammiung darf
deshalb unmittelbar nur der Gutachterausschuss zur Wahrnehmung seiner
Pflichtaufgaben zurlickgreifen. Auskiinfte an Dritte miissen so anonymisiert
werden, dass aus ihnen nicht auf bestimmte Personen geschlossen werden
kann. Die Ubersandten Urkunden (Vertrdge) und Nachweise werden nach
der Auswertung datenschutzgerecht vernichtet.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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A.3 Mehr Markttransparenz durch die Bereitstellung von Informationen tber den
Berliner Immobilienmarkt

Fur alle am Grundstiicksmarkt Beteiligten sind zuverldssige Informationen
tiber den Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung. Nur genaue Kennt-
nisse (Uber den Wert der Liegenschaften helfen bei privater, 6ffentlicher so-
wie gewerblicher Tatigkeit auf diesem Geschéftsfeld vor Fehlern und schiit-
zen vor méglicher Ubervorteilung bzw. Fehleinschatzung. Mit der Kaufpreis-
sammilung verfligen die Gutachterausschiisse und ihre Geschéftsstellen
tiber eine einzigartige Informationsquelle. Damit hat der Gesetzgeber die
Aufgabe verbunden, die ,Funktionsféhigkeit’ des Immobilienmarktes durch
die Schaffung von Markitransparenz zu férdern.

Eines der Mittel der Veroffentlichung von Markidaten ist der seit 1979
liberwiegend jahrlich herausgegebene Bericht Ober den Berliner Grund-
stiicksmarkt, wie er hier fir das Jahr 2000 vorliegt (vgl. A.1).

A.3.1 Der Gutachterausschuss im Internet

Das Internet schafft neue Dimensionen flr die Verbreitung von Informatio-
nen. Seit September 2000 ist daher der Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte in Berlin unter der Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

auch im Internet erreichbar.
et Moo BEH|

Daim Gastetn A= Gee Coseurcsc Hite

< & 3A A a2 £ 3 & B H
Zuriick. Neuladen Aedarg  Suchen  Gude Schedut  Thip
T Lesmrben f Adenen [ Aras DO gt e e =] 4 Verwarche Db

“ B GAAGnina Test B Instand Maszage

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin

GAA Online

Der Gutachterausschufl
fiir Grundstiickswerte in Berlin

GAA Online ==
1wy

kompetent - sachlich - unabhdngig

Hewzlich auf den | ilen des fir it in
Berlin. Hler kiinnen Sie Informationen zum Barliner Inmaoblllenmarkt online abrufen. Fiir den
uneingeschrénkien Zugaifl auf unser Angebot melden Sis sich bitte zundchst unter dem

i Produkta™ / " an. Sle In unseren
Die sind L] da es sich um eln Pllotprojekt handell. Wir sind dabel
die Anwendung weiter zu entwickeln und an lhver Melnung interesslert.

Weiter,.

Abb. 1:
Homepage des Gutachterausschusses fir =% [Dolirmane ol e W0 @ 2|
Grundstiickswerte in Berlin Pstont| A5 Ot Avsitere 30| B v e spicat | Y Mivoson Word - NFOPR.. |[[ES1S ~ Neteeape | AYe na

Uber den Online-Shop steht dem Nutzer ortsunabhangig und rund um die
Uhr ein umfangreiches Angebot an aktuellen Informationen und Verbffentli-
chungen Uber den Berliner Grundstiicksmarkt online abrufbar zur Verfliigung.
Es wird erganzt um verschiedenste Angaben aus dem Tatigkeitsbereich des
Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle. Neben Ublichen statischen
Daten wie beispielsweise

e einer Darstellung der Aufgaben des Gutachterausschusses und der
gesetzlichen Grundlagen,

e Adressen und Ansprechpartner,

e Ausziige aus dem jdhrlichen Grundsticksmarktbericht,

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

b
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A.3.2

Bodenrichtwerte

e in Ergénzung dazu die neu angebotenen sog. ,Ad hoc Marktreports®, die
oft monatlich Uber die zwischenzeitliche Preisentwicklung bestimmter
Grundstlicksteilmérkte informieren, sowie

e sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen
(vgl. A.3.3),

konnen auf diesem Wege auch herkdommliche Produkte wie Marktberichte
oder Bodenrichtwertkarten als Atlanten bzw. CD-ROM online bestellt wer-
den. Dariiber hinaus lassen sich bestimmte Marktdaten aber auch fallbezo-
gen interaktiv abfragen. Dazu gehdéren

e Bodenrichtwerte, dargestellt in blattschnittfreien Ausschnitten der Bo-
denrichtwertkarte nach Vorgabe der Grundstlickslage (Adresse),

o die Abfrage des durchschnittlichen Preisniveaus fir Baugrundstlcke,
Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen nach bestimmten Vorga-
ben des Nutzers, wie beispielsweise zur Lage, die GrundstlicksgroBe
und das Baujahr.

,Internettypische* Features, wie E-Mail Funktion, FAQ und allgemeine Infor-
mationen zur Grundstickswertermittiung sind selbstverstandlich.

Das Internetangebot wird sténdig erweitert und aktualisiert. In einer weiteren
Ausbaustufe wird das Angebot fiir den Sachverstdndigen um den Online-
Zugriff auf Daten einer anonymisierten Kaufpreissammiung erganzt. Shop-
und E-Commerce-Funktionen sind vorbereitet. Bis zur Vervollstdndigung des
Shops kénnen alle Online-Produkte noch kostenlos abgerufen werden. Le-
diglich fur die herkémmlichen, nun auch per Internet orderbaren und wie
bisher auf dem Postweg zu liefernden Produkte entstehen bei einer Bestel-
lung die Ublichen Kosten.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachterausschuss in
Berlin seit 1999 zum 1. Januar eines jeden Jahres fir Grundsticke mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen (Bodenrichtwertzo-
nen) ermittelt. Die Bodenrichtwerte stellen auf die typischen Verhaltnisse in
den jeweiligen Gebieten ab und bericksichtigen nicht die besonderen Ei-
genschaften einzelner Grundstticke.

Vor 1999 erfolgte die Ermittlung jeweils zum 31. Dezember, vor 1994 nur im
Zweijahresrhythmus zum 31.12. jedes geraden Jahres. Seit 1992 werden
die Bodenrichtwerte in einheitlicher Weise flir Gesamt-Berlin ermittelt, davor
bis zurlick in das Jahr 1964 nur fur den Westteil der Stadt.

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertatlas verdffentlicht. Er hat ein
Format von 56 cm x 42 cm und besteht aus 44 Einzelblattern sowie einer
Sonderkarte. Dieser Atlas ist auch auf CD-ROM (Rasterdaten) erhéltlich. Die
aktuellen Umrechnungsfaktoren fur den Einfluss der Geschossflachenzahl
(GFZ) auf die Baulandwerte sind im Vorwort zum Bodenrichtwertatlas abge-
druckt.

Vertrieb des Bodenrichtwertatlasses und der CD-ROM durch die

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. Il

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
Hohenzollerndamm 177

10713 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

Kartenvertrieb Raum 5025

Offnungszeiten: Mo, Di, Do  von 09:00 bis 14:00 Uhr
Fr von 09:00 bis 13:00 Uhr
Mi geschlossen

Telefon: (030) 9012-5628
Telefax: (030) 9012-3028

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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A.3.3 Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge wurden die im folgenden
genannten, fir die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet und im
Amtsblatt fur Berlin (Abl.) amtlich bekannt gemacht. Die Amtsblétter kén-
nen bei der Kulturbuch - Verlag GmbH (vgl. Impressum) bezogen werden.

e Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fir den Wert von Bauland in den Gebieten
der geschlossenen Bauweise in Abhéngigkeit von der realisierbaren Ge-
schossflachenzahl.

Die zuldssige Geschossflachenzahl wird durch einen Bebauungsplan
festgesetzt oder durch Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine da-
von abweichende realisierbare Geschossflachenzahl beeinflusst im Re-
gelfall den Baulandwert.

Fur die Beriicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung wur-
den mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen folgende Umrech-
nungskoeffizienten abgeleitet:

- fiir Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0): Abl. 1995 Nr. 7, S.402
- fur Dienstleistung und Bironutzung in Citylagen (GFZ 2,0 bis 6,0):
Abl. 1993 Nr. 4, S.100.

e Liegenschaftszinssatze

Fir Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschéftshdusern in Berlin der
Baujahre vor 1949 (Altbauten) mit einem gewerblichen Mietanteil bis
70 % sind die Liegenschaftszinssatze, mit denen der Verkehrswert der-
artiger Objekte im Durchschnitt marktlblich verzinst wird, nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens geméaB §§ 15 bis 20 der Wer-
termittlungsverordnung abgeleitet worden. Herangezogen wurde dazu
das Kaufpreismaterial der Jahre 1996 bis 1999. Differenziert nach be-
stimmten signifikanten Preiseinflissen wurden sie zuletzt im Abl. 2000
Nr. 15, S.1064, veréffentlicht.

Liegenschaftszinssatze fur Wohn- und Geschéftshiuser der Baujahre ab
1949 (Nachkriegsbauten) werden in Kirze veréffentlicht. In Vorbereitung
befindet sich die Ableitung der Liegenschaftszinssatze fir Geschafts-
und Verwaltungsgrundstiicke mit vollstdndiger gewerblicher Nutzung.

e Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit
Eigenheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§7 und
§21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfah-
rens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt abzu-
leiten. Entsprechende Marktanpassungsfaktoren (Verhaltnis Kauf-
preis/Sachwert) fir Eigenheimgrundstiicke im Westteil Berlins wurden
zuletzt im Abl. 1999 Nr. 65, S.5004, verdffentlicht.

Anpassungsfaktoren fur Eigenheimgrundstiicke im Ostteil Berlins sind in
Vorbereitung.

¢ Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung nach dem
Bewertungsgesetz (BewG)

Treten in Bodenrichtwertzonen nach dem 1. Januar 1996 Anderungen
der typischen Verhéltnisse (Anderungen in der Baulandqualitét) ein, so
sind nach Artikel 24 Nr.2 (§196 Abs.2 Satz 1 BauGB) des Jahressteuer-
gesetzes 1997 (JStG 1997) auf der Grundlage der geédnderten Qualitat
auch Bodenrichtwerte, bezogen auf die Wertverhalinisse zum 1. Januar
1996, fur steuerliche Zwecke zu ermitteln.

Die Anwendung der Bodenrichtwertindizes ist ausschlieBlich auf die
Fille der steuerlichen Bewertung nach dem JStG 1997 beschrénkt. Die
Indizes wurden zuletzt im Abl. 2001 Nr. 23, $.1788, verdffentlicht.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte in Berlin
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A.3.4 Zur Erteilung von Auskiinften

Neben dem Abruf von Informationen iiber das Internet bestehen zunéchst
auch weiterhin die herkdmmlichen Mdglichkeiten. Zu den am haufigsten in
Anspruch genommenen Auskinften gehéren insbesondere:

e Bodenrichtwertauskiinfte

Jedermann kann in den Dienstraumen der Geschéftsstelle Einsicht in
die Bodenrichtwerikarten nehmen. Bodenrichtwertauskinfte kdnnen
auch schriftlich erteilt werden und sind gebUhrenpflichtig. Soweit es der
Dienstbetrieb zuldsst, werden unter der nachstehend genannten Tele-
fonnummer auch fernmuindlich Auskinfte Uber Bodenrichtwerte erteilt.
2000 wurden mehr als 21.500 miindliche und nahezu 500 schriftliche
Anfragen bearbeitet.

e Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung.

Auf schriftliche Anfragen werden bei Darlegung eines berechtigten Inter-
esses fur die Erfullung des angegebenen Zweckes schriftliche Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung erteilt. Diese Auskinfte erfolgen in anony-
misierter Form, d.h., ein Ruckschluss auf die Namen der Vertragspartei-
en oder das einzelne Grundstiick ist nicht gegeben.

Fir diese schriftlichen Auskiinfte werden GebUlhren erhoben, die sich an der
Art des konkreten Falles und an dem Umfang der zur Verfiigung gestellten
Datenséatze orientieren.

Die Abbildungen 2 und 3 verdeutlichen Art und Umfang der Auskunftstatig-
keit aus der Kaufpreissammlung.

Abb, 2: B Anzahl der Auskinfte insgesamt

1999
Anzahi der jahrlichen Auskiinfte aus der W Anzahl der Zielinformationen insgesamt 2000 '

Kaufpreissammlung seit 1990

Abb. 3:

Anteil der Auskunite
nach Grundstiicksgruppen im Jahr 2000 e —

Wunbebaute Grundstiicke Mbebaute Grundsliicke B Eigentumswohnungen B Mleten

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Einzelauskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. llI

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
als Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin

Dienstgebdude Hohenzollerndamm 177

10707 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

Das Dienstgeb&ude ist mit folgenden &ffentlichen Verkehrsmitteln zu errei-
chen:

- U-Bahn Linien 7 und 9, U-Bahnhof Fehrbelliner Platz

- Bus-Linien 101, 104, 115, Haltestelle Fehrbelliner Platz
Sprechzeiten fiir personliche Vorsprachen:

Mo, Di, Do von 9 bis 12 Uhr und von 13 bis 15 Uhr,

Fr von 9 bis 12 Uhr und von 13 bis 14 Uhr,

Mi geschlossen

Telefonische Auskiinfte (030) 9012 -
Bodenrichtwerte App. 5564
Erstattung von Verkehrswertgutachten App. 6730
Auskiinfte Gber Wohnungs- und Teileigentum

(nur Mo bis Fr von 10 bis 12 Uhr) App. 4505
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

(einschl. nach der Nutzungsentgeltverordnung) App. 5669
Allgemeine Auskiinfte App. 5384

A4 Allgemeine Rahmendaten

A.4.1  Statistische Regionaldaten

Das Bundesland Berlin war bis zum 31.12.2000 in 23 Verwaltungsbezirke
gegliedert und hat knapp 3,4 Millionen Einwohner. Das Stadtgebiet umfasst
eine Flache von 891 Quadratkilometern. Die gréBte Ausdehnung betragt von
West nach Ost 45 km und von Nord nach Siild 38 km; die Stadtgrenze hat
eine Gesamtlange von 229 km.

Mit rund 3.900 Einwohnern je Quadratkilometer ist Berlin das Bundesland
mit der grdBten Bevélkerungsdichte, gefolgt von Hamburg mit rund 2.100

Personen.
e  Grin- und Erholungsfldchen

(Parks, Spielplatze, Sportplatze, Kleingarten u.a.) 101 km2
e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 208 km?2
¢ Wasserflachen 59 km2

Mit rund 41 % seiner Fl&che weist Berlin einen gro3en Freiflachenanteil mit
hohem Freizeit- und Erholungswert auf. Weitere 135 km? sind Verkehrsfia-
chen. Einige Daten werden in der nachfolgenden Tabelle bezirksweise auf-
geschlusselt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin |
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Statistische Regionaldaten
Bezirk Einwohner Fliiche Bevélke- Woh- Wohnfliche
rungsdichte| nungen
Anzahl insge- | Anteil Wald, Wald |Wasser| Land- Ei -
it [V SRRl hel e |n_wohner Anzahl je E[nw02t1ner
ha |Landwirtschaft| ha ha | schaft jeha Leyian
Mitte | 73.258 | 1.069 | 3,6% 0| 39| 0| 685 | 48.912 | 43,0
Tiergarten | 88.739 | 1.341 6,6% 0O, 8| 1. 662 52597 | 395
Wedding | 159.080  1.537 12% | 0| 15| 4 103,5 | 85537 | 34,0
Prenzlauer Berg | 134.690 | 1.095 | 1,9% | 0 | 0| 21 123,0 | 88.254 40,9
Friedrichshain | 100.345| 978 | 9,6% | 0, 93| 1| 102,6 | 69.403 42,2
Kreuzberg | 148.246 | 1.038 | 22% | 0] 23] o] 142,8 | 75.230 35.2
Charlottenburg | 176.883 | 3.033 | 6.,1% 73| 98| 13 58,3 | 104233 | 435
Spandau | 222.982| 9.191 36,7% | 1.654 | 879 | 844 | 243 | 114865 | 36,1
Wilmersdorf | 140.678 | 3.439 | 495% | 1522 | 181 | 0| 40,9 | 84.672 45,6
Zehlendorf | 97.155 | 7.053 | 49,9% | 2437 | 1.067 | 18 | 13,8 | 49537 | 46,3
Schoneberg | 148.349 | 1.229 | 0,2% | 0 | 2 | 0| 120,7 | 82.882 | 40,7
Steglitz . 191.188 | 3.196 | 2,3% | 4 | 60 | 8 | 59.8 | 103.387 | 40,4
Tempelhof . 189.779 | 4.079 | 41% | 43| 40| 83 | 46,5 | 101.014 | 37,9
Neukalin | 307.113 | 4.493 | 4,3% | 3] 70| 120 | 68,4 | 163.607 | 36,2
Treptow | 113.140 | 4.065 | 185% | 196 | 39 518 | 27,8 | 60.272 | 34,7
Kopenick . 116.264 | 12776 |  69,0% | 6.623 | 2.126 61 | 91 | 62561 | 368
Lichtenberg | 155.893 | 2.636 | 53% | 16 | 67 | 57| 591 | 87.017 | 34,4
WeiBensee | 74.084 | 3.015 | 248% | 17 | 36 695 | 246 | 39.906 | 37,1
Pankow | 123.026 | 6.198 | 41,6% | 1.203 | 105 | 1.270 | 19,8 | 68.276 | 38,0
Reinickendorf I 247.184 | 8.946 | 34,7% 1934 | 732 | 441 | 27,6 | 130.910 | 38,7
Marzahn | 140.166 | 3.157 | 57% | 57| 63| 60| 44,4 |  69.346 | 32,6
Hohenschénhausen | 110.609 | 2.599 | 250% | 27 | 48 | 574 | 42,6 | 52532 30,6
Hellersdorf | 127.816 | 2.979 | 9,8% 92 57 144 | 42,9 | 59.304 32,0
Berlin 3.386.667 | 89.142 30,0% | 15.901 | 5.928 | 4.933 38,0 |1.854.254 37,9
davon Westteil: | 2.117.376 | 48.575 25,6% 7.670 | 3.255 | 1.532 43,6 |1.148.471 38,9
davon Ostteil : 1.269.291 | 40.567 35,3% 8.231 | 2.673 | 3.401 31,3 705.783 36,2
Quelle: Statistisches Jahrbuch 2000 des Statistischen Landesamtes Berlin
Nach der Verwaltungsgebietsreform gliedert sich Berlin mit Wirkung vom
1.1.2001 bei unveradnderter Gesamtflache in 12 Bezirke, die sich aus den

bisherigen 23 Bezirken durch Fusionierung wie folgt zusammensetzen:

Die Bezirke Berlins
Bezirke vor 2001, Bezirks- | Bezirksname ab 1.1.2001
mit * im Ostteil Berlins nummer
Mitte*, Tiergarten, Wedding 01 Mitte
Friedrichshain*, Kreuzberg 02 Friedrichshain-Kreuzberg
Prenzlauer Berg*, WeiBensee*, 03 Pankow
Pankow*
Charlottenburg, Wilmersdorf 04 Charlottenburg-Wilmersdorf
Spandau 05 Spandau
Zehlendorf, Steglitz 06 Steglitz-Zehlendorf
Schoneberg, Tempelhof 07 Tempelhof-Schdneberg
Neukdlln 08 Neukélln
Treptow®, Képenick® 09 Treptow-Képenick
Marzahn*, Hellersdorf* 10 Marzahn-Hellersdorf
Lichtenberg*, Hohenschénhausen* 11 Lichtenberg-Hohenschénhausen
Reinickendorf 12 Reinickendorf

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte in Betlin
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Gebietsreform ab 2001

l’/> harlottenburg-

Wilmersdorf 4
Wmersdorf

Abb. 4:

Die Berliner Bezirke vor und nach der
Zusammenlegung zum 1,1.2001

1 fenéw
vhenschonhausen
Marzahn

10 psersiort
arzahn-

Jellersdorf

9 Kepaniok
Treptow-Kdpenick

A.4.2 Allgemeine Markteinfliisse und -entwicklungen

Der Berliner Grundstlicksmarkt war im Jahr 2000 im Wesentlichen durch
ricklaufige Umsatze auf den Teilméarkten gekennzeichnet.

35.000 — e
30.000
25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

2000
Abb. 5:

Die Umsatzentwicklungen auf dem
Immobilienmarkt seit 1990

HFlachenumsatz in ha M Geldumsatz in MioDM @ Anzahl der Urkunden

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte in Berlin
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Offensichtlich hat die Euphorie auf den Aktienmarkten mit der Erwariung
hoher Renditen und schnell zu realisierender Gewinne die Immobilie als
Anlageobjekt zwischenzeitlich in den Hintergrund gedrangt. Aber auch flr
den Eigennutzer haben die allgemeinen Rahmenbedingungen wie steigende
Hypothekenzinsen, schlechtere Férderbedingungen und steuerliche Ver-
schlechterungen dazu gefuhrt, dass nicht mehr in dem MaBe investiert wur-
de wie noch vor dem Berichtsjahr.

Aber auch das Sinken der Einkommensgrenzen bei der Eigenheimférde-
rung, die nun erst richtig wirksam werdende Verldngerung der Spekulations-
frist auf 10 Jahre, die Unsicherheiten durch die Neufassung des Mietrechts,
die anhaltenden Diskussionen um die Orientierung der Grundsteuer an ak-
tuellen Grundstiickswerten und nicht zuletzt die wesentlich schlechteren
steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten haben den Immobilienmarkt ne-
gativ beeinflusst.

A.4.3 Einfliisse allgemeiner wirtschaftlicher Entwicklungen auf den Grundstiicksmarkt

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen Berlins haben sich im Jahr 2000
zwar leicht positiv entwickelt, aber nicht in einem Maf3, das dem Immobili-
enmarkt Impulse geben konnte. Das Bruttoinlandsprodukt ist gegentber
1999 leicht um 0,9 % gestiegen, blieb damit allerdings weiterhin deutlich
unter der gesamtdeutschen Wachstumsrate von 3 %. Auch die Arbeitslo-
senquote ist durch einen Beschaftigungszuwachs von etwa 0,5 % nur leicht
zuriickgegangen. Der Einzelhandel verzeichnete ein Umsatzplus von ca.
0,3 % gegenuber 1999.

Der Wanderungsverlust ins Umland war, wenn auch schwécher als im Vor-
jahr, immer noch erheblich. Mindestens 100.000 Wohnungen standen in
Berlin leer. Daneben wurden etwa 22,5 % weniger Wohnungen als im Vor-
jahr fertiggestelit. Das Bauhauptgewerbe verzeichnete einen Rickgang der
Auftragseingange im Wohnungsbau um 25 %.

Zur Situation bei den wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten mit Wirkung
auf den Berliner Grundstlicksmark:

Fir das Bruttoinlandsprodukt fiir Berlin ist im Berichtsjahr ein geringer An-
stieg (0,9 %) zu erkennen.

Nach einem leichten saisonalen Rilickgang zur Jahresmitte 2000 auf rd.
259.000 Erwerbslose stieg die Anzahl zum Jahresende wieder auf rd.
263.000 an und war damit um rd. 5.000 Erwerbslose niedriger als zum Jah-
resende 1999.

Die Zinssatze fiir Hypothekarkredite mit 5-jahriger Zinsfestschreibung stie-
gen bis September 2000 weiter bis auf rd. 6,5 % an. Zum Jahresende 2000
lagen sie mit 6,2 % noch deutlich tiber dem Niveau zum Jahresende 1999.

Die Sollzinsen fir Kontokorrentkredite unter 1 Mio. DM zeigten eine deutlich
steigende Tendenz. Bis Ende 2000 stiegen die Zinsen auf rd. 10,2 % und
erreichten damit ein Zinsniveau wie es letztmalig 1995 verzeichnet wurde.

Der Preisindex flir die Lebenshaltung stieg im Berichtsjahr weiterhin an und
lag zum Jahresende um rd. 1,5 % Uber dem Index des Vorjahres.

Seit Ende 1996 ist der Baupreisindex ricklaufig. Fir den Neubau von Wohn-
gebauden lag er Ende 2000 bei 92,7 (1995 = 100). Im Jahresmittel verrin-
gerte er sich gegenliber 1999 um rd. 2,0 %.

Eine vergleichende Gegenliberstellung der fir den Berliner Grundstiicks-
markt bedeutenden Merkmale ist den nachfolgenden Abbildungen 6 und 7
zu entnehmen.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 6: —e—Zinssatz tiir Hypothekarkredite (5 Jahre Festizins) —&—Sollzinsen fiir Kredite unter 1 MiaDM
. " . " —s—Sparei mit gesetzl. Kiindi frist
Entwicklung ausgewahlter Zinssétze
Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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Abb. 7:

Vergleichende Indexentwicklungen
ausgewabhlter wirtschaftlicher Rahmendaten

-2

Quellen: Statistisches Landesamt Berlin, Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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A.4.4 Die stadtraumlichen Wohnlagen

Eine der EinflussgroBen insbesondere fir den Wert von Bauland, Eigenhei-
men und Wohnungseigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Um die sehr un-
terschiedliche Wohnqualitat in der Stadt erfassen zu kénnen, verwendet die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bei der Analyse des Kaufpreis-
materials das Merkmal der "Wohnlage". Die Wohnlagezuordnung ergibt sich
aus dem ”StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 1996 bzw. 1998".
Eine Orientierung bieten die Kartendarstellungen in den Mietspiegeln (Bro-
schiiren der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, die auch bei den Be-
zirksdmtern erhdltlich sind).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

e Einfache Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Griin- und Freifilachen, mit
tiberwiegend ungepflegtem StraBenbild und/oder schlechtem Geb&audezu-
stand (z.B. Fassadenschiden, unsanierte Wohngebiete).Bei starker Beein-
trachtigung durch Gerdusch-, Geruchsbelastigungen von Industrie und Ge-
werbe.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit (berwiegend offener Bauweise, oft
schlechtem Gebdudezustand (z.B. Fassadenschédden, unsanierte Wohnge-
biete), mit ungepflegtem StraBenbild (z.B. unbefestigten Stra3en), unglnsti-
ger Verkehrsverbindung und wenigen Einkaufsmoglichkeiten, sowie in Ge-
bieten mit erheblich verdichteter Bauweise.

o Mittlere Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem StraBenbild (nicht von Gebaude-
schaden gepragt), gutem Geb&dudezustand (z.B. sanierte Wohngebiete,
Neubaugebiete), mit wenigen Grin- und Freiflachen.

In Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, durchschnittlichen Ein-
kaufsméglichkeiten und normalem Verkehrsanschluss, ohne Beeintrachti-
gung durch Industrie und Gewerbe.

e Gute Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung, mit Frei- und Grunflachen, gepflegtem Stra-
Renbild (guter Gebaudezustand), mit sehr gutem Verkehrsanschluss und
guten bis sehr guten Einkaufsméglichkeiten und gutem Image.

In Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, starker Durchgrinung, ge-
pflegtem Wohnumfeld mit gutem Geb&udezustand und ruhiger Wohnsituati-
on, mit normaler Verkehrsanbindung und normalen Einkaufsmdglichkeiten
und gutem Image.

e Sehr gute Wohnlage

Untersuchungen belegen, dass sich das Preisbild von Immobilien verschie-
dener Teilmérkte in besonders hervorgehobenen Bereichen der guten
Wohnlage regelméBig abhebt. Um hier differenziertere Aussagen Uber die
Preissituation treffen zu kénnen, unterteilt die Geschéaftsstelle des Gutach-
terausschusses die gute Wohnlage und definiert zusétzlich eine sehr gute
Wohnlage.

Gebiete exklusiver Lage mit sehr gepflegtem Wohnumfeld, sehr guter bauli-
cher Gebietsstruktur, einem sehr guten Image sowie einem daraus resultie-
renden héheren Preisniveau am Grundstiicksmarkt. Als sehr gute Wohnlage
definiert sind u.a. Gebiete in Westend, an der HeerstraBe (Charlottenburg),
in den Ortsteilen Schmargendorf, Grunewald und in Dahlem-Nord.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung im Jahr 2000

B.1 Bauland

B.1.1 Individueller Wohnungsbau - offene Bauweise -

Die Bodenrichtwerte fir Einfamilien- und Zweifamilienhausgrundstiicke gin-
gen sowohl im Ostteil als auch im Westteil der Stadt bis auf wenige Aus-
nahmen um 5 %, in verschiedenen Randlagen zu Brandenburg, im Norden
z.B. in Hermsdorf und Libars, sogar bis 10 % zurlck. In den Toplagen der
Stadt, wie Dahlem, Grunewald und Schmargendorf wurden mit 2.000 DM/m?
nach wie vor die héchsten Bodenrichtwerte in diesem Markisegment ermit-
telt. Dies stellt allerdings einen Rickgang des Bodenrichtwertniveaus fur die
genannten Lagen gegeniiber dem Vorjahr um 5 % dar. In guten bis sehr
guten Lagen des Westteils, wie Zehlendorf (z.B. leolassee mit 1.100
DM/m?) oder in Steglitz (z.B. Lichterfelde mit 900 DM/m?) blieben die Boden-
richtwerte dagegen unverédndert. Ebenso wiesen die Spltzenlagen in den
ostlichen Bezirken, wie Képenick (WendenschloB) mit 550,- DM/m?, Nieder-
schénhausen (Majakowsknmg) mit 520,- DM/m® und Hohenschonhausen
(Orankesee) mit 470,- DM/m? unverénderte Bodenrichtwerte auf.

Nach wie vor sind in den Spitzenlagen im Westteil der Stadt die Bodenricht-
werte im Verhaltnis viermal so hoch wie die Spitzenwerte im Ostteil. Die
strukturelle Anpassung der beiden Stadthélften geht in diesem Markiseg-
ment weiterhin nur langsam voran.

Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Westteil Berlins

Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2000 01.01.2001
DM/m2 DM/m?

sehr gute Wohnlagen:

Westend, Schmargendorf, Dahlem (Nord), | 1.300 - 2.100 1.300 - 2.000
Grunewald

gute Wohnlagen:

Dahlem (Sud), Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, 900 —1.200 900 - 1.200
Lichterfelde (Nord), Steglitz, Lankwitz (Nordwest)

Frohnau 630 600

mittlere Wohnlagen:
Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeisterhdhe) 900 | 850

Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lichtenrade, 530-720 510 - 700
Hermsdorf, Waidmannslust

einfache Wohnlagen

Spandau, Gatow, Marienfelde, Mariendorf, Britz, 420 — 550 400 — 520
Buckow, Rudow, Lichterfelde, Heiligensee, Libars,

Wittenau

West-Staaken 330 320
West-Staaken 300 290
Kladow 500 450

GeSChéifts.steIIe des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise — im Ostteil Berlins

Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
01.01.2000 01.01.2001
Lage
e DM/m? DM/m?

gute Wohnlagen:

WendenschloB, Orankesee (Hohenschonhausen), 470 - 550 470 - 550
Majakowskiring (Niederschonhausen)

mittlere und einfache Wohnlagen:
Bezirk Treptow:

Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 240 - 300 220 - 270
Johannisthal, Baumschulenweg 300 — 380 270 — 350
Bezirk Képenick:

Grlinau, Kdpenick, Miiggetheim, Rahnsdorf, 190 — 440 170 — 400

Schmaockwitz, Friedrichshagen
Bezirk WeiBensee:

WeiBensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 240 — 360 220 -340
Bezirk Pankow:

Blankenfelde, Buch, Buchholz 230 — 330 200 - 300
Niederschénhausen, Rosenthal 330430 300 -430
Bezirk Marzahn:

Biesdorf-Sud 330 310
Biesdorf-Nord, Marzahn 270 — 350 250 — 320
Bezirk Hohenschénhausen:

Falkenberg, Malchow, Wartenberg 260 - 310 240 - 290
Hohenschdnhausen 290 — 400 270 — 380
Bezirk Hellersdorf:

Kaulsdorf, Mahlsdorf 250 — 350 240 — 320
Bezirk Lichtenberg:

Karlshorst, Friedrichsfelde | 380 - 400 350 - 380

Die Abbildungen 8 bis 10 stellen beispielhaft die Unterschiede des Preisni-
veaus flr Grundstiicke der offenen Bauweise im Ost- und Westteil Berlins
gegenUber dem des Umlandes dar.
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Abb. 8: einfache Wohnlage GFZ bis 0,6 Westteit === ginfache Wohnlage GFZ bis 0,6 Ostteil
Preisniveau fur Baugrundstiicke in einfachen === 1ginfache Wohnlage im Speckglrtel - eVR -*)

Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundsttickswerte in Betlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6
Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte in Berlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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Abb. 10:

Preisniveau fir Baugrundstucke in guten bis
sehr guten Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6

e=megehr gute Wohnlage GFZ bis 0,6 Westtell

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Betlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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B.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

o WDy S Die Umséatze im Geschosswohnungsbau bewegten sich auch im Jahr
oA =242 2000 auf einem auBerst niedrigen Niveau. Insgesamt standen fur die Boden-
richtwertermittiungen etwa 70 Kauffalle zur Verfigung, wobei der Schwer-
punkt der Umsatzaktivitdten im Ostteil der Stadt lag.

Aufgrund der eingangs erlduterten unglinstigen wirtschaftlichen, steuerlichen
und mietrechtlichen Rahmenbedingungen fir den Geschosswohnungsbau in
Verbindung mit der hohen Leerstandsrate bei Mietwohnungen (Mietermarkt)
stellte der Gutachterausschuss einen allgemeinen Rickgang des Boden-
richtwertniveaus zum 1.1.2001 gegenlber dem letzten Jahr von 5 % im ge-
samten Teilmarkt fest.

i —_—
T A

) '! t i’_;é.; -~y 3
AWpark |

Den hochsten Bodenrichtwert dieses Teilmarktes weisen mit 2.400 DM/m?
die Lagen um den Lietzensee in Charlottenburg auf.

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Westteil Berlins

Wohnlagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen typische 01.01.2000 01.01.2001
GFzZ DM/m? DM/m?

sehr gute Wohnlagen:

Tiergarten, Charlottenburg, | 1,0-12 1.500 - 1.800 1.400 - 1.700
Wilmersdorf, Zehlendorf, Steglitz [

gute Wohnlagen:

Charlottenburg, Zehlendorf, Steglitz 1,0-13 1.100 — 1.500 1.050 - 1.400
Charlottenburg, Schéneberg, 2,5 | 2200-2.500 | 2.100-2.400

Wilmersdorf |

mittlere Wohnlagen:
Spandau, Steglitz, Tempelhof, 1,0-12 610 —-1.050 I 580 —1.000
Reinickendorf, Neukdlin | I

Charlottenburg, Wilmersdorf, 20-25 1.500 — 1.800 1.400 — 1.700
Schoneberg, Steglitz \

einfache Wohnlagen |
Wedding, Spandau, Steglitz, Tempelhof | 1,0-15 470-770 ' 450 - 730
Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, ‘ 2,0-3,0 I 770 -1.450 | 730 - 1.350

Charlottenburg, Spandau, Schéneberg,
Neukdlln

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Ostteil Berlins

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2000 01.01.2001
GFzZ DM/m? DM/m?
Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 0,8-1,0 410-710 390 - 670
WeifBensee, Pankow, Marzahn, |
Hohenschénhausen | ]
1 o | —
Prenzlauer Berg, Friedrichshain 1,2-1,5 | 670 - 860 ' 640 - 810
Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 12-15 ! 490 - 900 460 — 850
Pankow, Weif3ensee ! .
Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 | 800 — 1.050 . 760 —1.000
Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 2,5 i 1.150 — 1.400 1.100 - 1.300
Lichtenberg |
R S—— - . !
Mitte (inkl. Leipziger StraBe) 1,2-45 | 860 —2.500 ‘ 810 — 2.400

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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Kern- und mischgebietstypische Nutzungen

Auf dem Teilmarki der Flachen fir sogenannte kerngebietstypische Nut-
zungen (Buro- und Geschéftslagen) zeigten sich keine Veranderungen des
Bodenrichtwertniveaus zum 1.1.2001 gegenlber dem Vorjahresniveau.

Erste Anzeichen deuten daraufhin, dass in den hochwertigen Lagen die
Preise wieder anziehen. Der Gutachterausschuss sah diesen Trend insbe-
sondere in den Lagen wie Pariser Platz, Gendarmenmarkt oder Potsdamer
Platz gegeben und hob die Bodenrichtwerte zum Stichtag 1. 1 2001 an die-
sen Standorten an. Der Pariser Platz weist mit 35.000,- DM/m? den héchsten
Bodenrichtwert in Berlin auf.

Budap“’ Fos 15500
M45

J;. or Wilheln

- 2L Beat 1:"e1* :

Baulandflichen mit kern- und mischgebietstypischer Nutzung (M 1 - Flédchen)
Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2000 01.01.2001
" (uberwiegend) Geschéftslage GFZ DM/m? DM/m?
2 (uberwiegend) Blirolage
Breitscheidplatz " | 45 30.000 30.000
Kreuzung Unter den Linden/ '. _45_ T .”30.000. _____ 54.000—
FriedrichstraBe "
Pariser Platz |_ 45 30.000 135.000
Gendarmenmarkt * | 4,5 20.000 25.000
FriedrichstraBe, stidl. Unter d. Linden | 4,5 15.000 15.000
Stidseite der Tauentzienstrae ‘ 45—_ = 15.000
(neue Bodenrichtwertzone)
unterer Kurfirstendamm/ | 4,5 T 14.000 14.000
TauentzienstraBe " _
SchloBstraBe (Steglitz) " _4,5 [ 13.000 13.000
Potsdamer Platz ¥ h—4,5_ 12.000 14000
FriedrichstraBe, nérdl. Unter d. Linden " 4,5 112,000 - 12.000
westlich vom Potsdamer Platz 4,5 110.000 10.000
oberer Kurfiirstendamm " ‘ 4,5 1 9.000 _ 9.000
Karl-Marx-StraBe " 45 9.000 : 9.000
zwischen Kurflirstendamm und . 4,5 8.000 — 8.000
Lietzenburger StraBe " ‘
Wilmersdorfer StraBe " i 4,5 | 8000 I 8000
Hermannplatz " | 45 8.000 8.000
Ernst-Reuter-Platz 45 7200 | 7.200
beiderseits Unter den Linden und 4,5_ | “7.2_00_ 7.200
Franzésische Strafe ? _
sonstige Historische Stadtmitte ? | 45 6.300 e300
MiillerstraBe (Wedding) " | 45 ' 6.000 6.000
Lutzowviertel @ 45 5500 | 5.500
stidliche Friedrichstadt ® 45 | 5000 i 5.000
Hauptbahnhof @ 45 3600 i 3600
Altstadt-Spandau 2,5 ) 3.000 [_ 3000
Diplomatenviertel 2 2,0 5.000 i '5.000
Berliner StraBe (Tegel) " 2,0 4.000 T 4000
Kurt-Schumacher-Platz " 20 3000 | 3.000

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin




e Grundstticksmarkibericht 2000
Baulandflachen mit kern- und mischgebietstypischer Nutzung (M 2 - Fléchen)
Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte

typische 01.01.2000 01.01.2001
GFZ DM/m? DM/m?
Stadtmitte | 35 | 3.500 3.500
BadstraB3e | 30 ‘ 2.400 2.400
zwischen Kurfiirstendamm und | 30 | 5.000 5.000
Stadtbahn | 3.800 3.800
Schénhauser Allee ‘ 3.0 2.600 2.600
- Danziger StraBe - Bornholmer StraBBe |
Frankfurter Allee 3,0
- VoigtstraBe - MéllendorfstraBe I 2.500 2.500
- Proskauer Straf3e - Voigtstraf3e ! 2.000 2.000
ReichsstraBe | 2,5 _ 3.200 f 3.200
Tempelhofer Damm 25 | 2.600 i 2.600
Berliner Allee | 20 | 1.900 l 1.900
Stadtteilzentrum Hellersdorf und L20 1.100 ' 1.100
Kaulsdorf-Nord [
Breite StraBe (Wilmersdor) 20 | 2.800 2.800
Teltower Damm | 20 | 2,400 ' 2.400
Kaiser-Wilhelm-Strae/ LeonorenstraBe i 2,0 ' 2.400 ' 2.400
ResidenzstraBe | 20 | 1.800 1.800
It '. — _I
BaumschulenstraBe ;15 1.200 1.200
| | || — i = =
BolschestraBe | 15
- Furstenwalder Damm - ABmannstraBe 1.500 1.500
- ABmannstra3e - Miiggelseedamm 1.200 1.200
| -
BahnhofstraBe (Tempelhof) [ 10 | 1.500 1.500

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstickswerte in Berlin
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B.1.4

450

dung bei Anfangswerten beibehalten.

Fliachen fiir produktionsnahe Betriebe und dienstleistungsorientiertes Gewerbe

Die Entwicklung auf dem Teilmarkt des Gewerbebaulandes zeigt immer
mehr eine Verknlpfung von Produktionsstatten mit handels- oder dienstlei-
stungsorientierten Betrieben. Dies fuhrt in einer neuen Weise zu gemischt-

Yo ) ;G/JXGP | genutzten Grundstlcken, deren Schwerpunkte sich wiederum in kurzen
‘Va'?: (i 4 Zeitrdumen veréndern. Der Gutachterausschuss hat daher in seinen Bera-

tungen beschlossen, im weiteren auf die Unterscheidung von ‘G’ und ‘Gy’ im
Bodenrichtwertatlas zu verzichten. Lediglich in férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten oder Entwicklungsbereichen wird die bisherige Unterschei-

Das Bodenrichtwertniveau auf diesem Teilmarkt stellt sich gegeniiber dem
Vorjahr unverandert dar. Lediglich strukturelle Anpassungen flihrien zu

Wertveranderungen
Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G - Fldchen)
Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2000 01.01.2001

GFz DM/m? DM/m?2

Spandau, West-Staaken = 120 120

Lichtenberg:

Kopenicker Chaussee/ Blockdammweg | i 210 210

Neukslin: '

Kanalstrai3e | .- 230 230

Lichtenberg:

Josef-Orlopp-StraBe/ Siegfriedstrafle --- 260 260

Reinickendorf:

MiraustraBe/ Holzhauser StraBe - 260 260

Tempelhof:

Oberlandstraie - 270 270

Spandau:

West-Staaken 300 300

Marzahn:

Bitterfelder StraBe/ Wolfener StraBBe 400 400

Reinickendorf:

Wittestra3e/ Eichborndamm = 480 480

Pankow:

Prenzlauer Promenade 1,5 570 570

Schoéneberg:

Bessemer StraBe/ Eresburgstraf3e | 15 650 650

Neukaélin:

Tempelhofer Weg/ Gradestraf3e 2,0 780 780

Charlottenburg: .

Lise-Meitner-StraRe/ KeplerstraBBe 2,5 | 1.200 1.200

Tiergarten: ‘

Alt-Moabit/ Stromstrafe 2,5 | 2.100 2.100

Treptow: | .

ElsenstraBe/ Hoffmannstrai3e | 4,0 _ 2.100 2.100

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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B.2 Sonstiger Grund und Boden

B.2.1 Bauerwartungsland und Rohbauland |

Flachen, die zwar in absehbarer Zeit eine Bebauungsmdoglichkeit erwarten
lassen, fir die aber weder die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorlie-
gen, noch die ErschlieBung gesichert ist, werden als Bauerwartungsland
bezeichnet.

wartung und der Lage abhangig. Fur Flachen mit geringer Bauerwartung
schéatzt der Gutachterausschuss den Wert in einer Spanne von 10 % bis
30 % vom Wert baureifen Landes, fur Fiichen mit hoher Bauerwartung ei-
nen Wert in Hohe von bis zu 70 % baureifen Landes. J

Der Wert des Bauerwartungslandes ist insbesondere vom Grad der Bauer- ‘

Flachen, fiir die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung
vorliegen (Baulandqualitat), denen aber die ErschlieBung ganz oder teilwei-
se fehlt und/oder deren Eigentumsverhéltnisse noch neu zu ordnen sind,
werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Rohbauland liegt nach
Einschatzung des Gutachterausschusses in Abhdngigkeit vom Erschlie-
Bungs- und Neuordnungsaufwand, der Vorhaltezeit und der Lage zwischen
70 % und 85 % des Wertes baureifer Grundstiicke.

B.2.2 Marktfahiges Nichtbauland

Sogenanntes Nichtbauland (z.B. Erholungsflachen) sind Flachen, die fir den
jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind. Hierunter fallen auch
Flachen, die fur Freizeit- und Erholungsnutzung bebaubar sind. Auf diesem
Teilmarkt hat weiterhin nur ein geringer Umsatz stattgefunden. Der Gutach-
terausschuss verzichtet deshalb auf die Ermittiung entsprechender Boden-
richtwerte.

Flachen mit der Nutzungsart ,reines Agrarland’ werden in Berlin nicht ge-
handelt. Es muss unterstellt werden, dass derartige Flachen - wenn sie auf
den Markt kommen - mindestens als beglnstigtes Agrarland gehandelt wer-
den.

Fur Wertbeurteilungen von ,reinem Agrarland’, bei denen ausschlieBlich der
innerlandwirtschaftliche Wert mafBgeblich ist, verweist der Gutachteraus-
schuss auf die Preisverhaltnisse im engeren Verflechtungsraum des Landes
Brandenburg.

In der nachfolgenden Ubersicht werden Anhaltswerte fiir die unterschiedli-
chen Nutzungsarten aufgefiihrt:

Marktfahiges Nichtbauland
Nutzungsart Wertniveau
DM/m?
Beglinstigtes Agrarland " 5 bis 25
Flachen flr den Erwerbsgartenbau 20 bis 40
Flachen far Erholungszwecke - gréBere Gebiete 40 bis 100
- Einzelparzellen ? 80 bis 300
- mit Wassersportnutzung | 300 bis 500

" Begtinstigtes Agrarland" bietet sich wegen seiner Nahe zu Siedlungsgebieten, wegen seiner
Lage und Funktion auch fir auBerlandwirtschaftliche Nutzung an; eine Bauerwartung besteht in
absehbarer Zeit aber noch nicht.

2 Diese Werte sind nicht auf étfentliches Griin anwendbar.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
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B.3 Bebaute Grundstiicke

1999, im ersten Jahr nach dem Auslaufen des Fordergebietsgesetzes mit
den dort geregelten Sonderabschreibungsmoglichkeiten, zeigte sich ein
deutlicher Umsatzriickgang. Die weggefallenen Mdglichkeiten der steuerli-
chen Sonderabschreibungen hatten insbesondere bei den bebauten Grund-
stlcken zu einem Rickgang der Kauffalle gefihrt. Im Berichtsjahr ist ein
weiterer Umsatzrlickgang zu verzeichnen, allerdings ist hiervon Uberwie-
gend der Teilmarkt der Baugrundstiicke mit nur noch rd. 76 % des Vorjahre-
sergebnisses betroffen. Von insgesamt 7.170 (8.233) Verk&ufen entfielen
4.469 (4.736) auf die bebauten Grundstiicke.

Wahrend die Umsatzzahlen bei bebauten Grundstiicken zwischen Ost und
West (2.108 zu 2.406) sich nur geringfligig unterscheiden, lag der Umsatz-
schwerpunkt mit 1.955 bei den unbebauten Grundsticken eindeutig im Ost-
teil (701 Verkaufe im Westteil)

B.3.1 Renditegrundstiicke

Im Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Mietwohnh&user den grdB3ten
Marktanteil. VerauBert wurden (iberwiegend Objekie der Baujahre vor 1918.

Wahrend im Westteil Uberwiegend Altbauobjekte mit Komfortausstattung
Ubereignet wurden, lag der Schwerpunkt der VerduBerungen im Ostteil bei
Grundstiicken der Baujahre vor 1918 mit einfacher oder mittlerer Ausstat-
tung.

Im Westteil Berlins ging im Berichtsjahr die Anzahl der verkauften Miet-
wohngrundstlicke gegeniber dem Vorjahr mit 599 Objekien (1999: 654)
wieder deutlich zurlick. Auch im Ostteil wurde mit 876 Objekten (1999:
1.019) ein deutlicher Rickgang verzeichnet. Mit 60 % am Gesamtumsaiz
der Mietwohnhauser wurde aber im Ostteil wieder ein deutlich gréBerer Um-
satz als im Westteil erzielt.

B.3.1.1 Mietwohnhéuser

Mietwohnhauser sind der Vermietung dienende Geschossbauten mit reiner
Wohnnutzung. Der Teilmarkt dieser Mietwohnhduser, die nicht zur Um-
wandlung in Wohnungseigentum erworben wurden, wies weiterhin eine un-
einheitliche Preisentwicklung auf.

Gegentiber dem Vorjahr sind die Spannen beim Quotienten Kaufpreis/Ge-
schossflache (KP/GF) teilweise erheblich groBer geworden. Im Westteil sind
die Preisdifferenzen Uberwiegend auf Lageunterschiede zuriickzufihren. So
wurden 1999 bei den Komfortobjekten rd. 2/3 der Kauffalle in guten und sehr
guten Wohnlagen registriert, wahrend es dagegen im Jahr 2000 nur noch
knapp die Hélfte waren. Im Ostteil der Stadt ergaben sich die Preisspannen
insbesondere durch Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Aus-
stattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der einzelnen Kaufobjekte.

Insgesamt ist der Ruickgang der Preise fir Renditeobjekte auf das schlech-
tere Investitionsklima (nur noch eingeschrankte steuerliche Abschreibungs-
moglichkeiten, Wohnungsleerstand und fehlende FérdermaBnahmen) zu-
riickzufiihren.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin
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Mietwohnhéuser
Gebédudeart Preisniveau DM/m? Geschossflache
Untergruppe 1999 2000
Westteil Berlins | Ostteil Berlins | Westteil Berlins | Ostteil Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
einfache Ausstattung” k.A. 230 bis 1.090 k.A. 405 bis 900
Mittel: 630 Mittel: 610
mittlere Ausstattung ? | 450 bis 1.240 | 290 bis 1.080 k.A. 320 bis 1.015
Mittel: 810 Mittel: 630 Mittel: 600
Komfortausstattung ® | 1.060 bis 2.970 | 680 bis 2.390 | 510 bis 2.575 | 675 bis 1.295
Mittel: 1.650 Mittel: 1.460 Mittel: 1.150 Mittel: 900
Zwischenkriegs- k.A. 500 bis 1.420 KA. k.A.
bauten Mittel: 880
(Bauj. 1924 - 1948)
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
Sozial. Wohnungsbau = - ] ' o
- 1. WoBauG 520 bis 1.270 entfallt k.A. entfallt
(Baujahre bis 1957) Mittel: 930
- 2. WoBauG 700bis2.080 | entfalt | kA | entféllt
(Baujahre ab 1958) Mittel: 1.330
Freifinanz. oder steu-
erbeg. Wohnungsbau
- Baujahre 1950-1989 | 1.130 bis 3.530 | 370 bis 2.390 KA. " 335 bis 895
Mittel:2.010 Mittel: 740 Mittel: 530
- Baujahre ab 1990 k.A. kKA. | K.A. ' K.A.

" Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Innen- oder Podesttoiletten, Baujahre i.d.R. vor 1900
% Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Bader und tiw. Innentoiletten, Baujahre 1900 - 1918
¥ Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918

k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffalle

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte in Berlin
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B.3.1.2 Wohn- und Geschaftshauser

Wohn- und Geschéftshauser sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen
Nutzung dienende Geschossbauten. Die Spannenwerte weichen von denen
der reinen Mietwohnhé&user ab, so dass dieser Teilmarkt gesondert ausge-

wiesen wird.
Wohn- und Geschéftshduser
Gebéudeart Preisniveau DM/m? Geschossfliche
Untergruppe 1999 2000
Westteil Berlins | Ostteil Berlins | Westteil Berlins | Ostteil Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
einfache Ausstattung” | 420 bis 1.380 350 bis 1.220 k.A. 305 bis 845
Mittel: 800 Mittel: 600 Mittel: 585
mittlere Ausstattung ? | 400 bis 1.390 | 380 bis 910 kA 260 bis 960
Mittel: 830 Mittel: 550 Mittel: 470
Komfortausstattung ¥ | 660 bis 2.320 | 680 bis 2.480 | 540 bis 2.605 | 440 bis 2.570
Mittel: 1.330 Mittel: 1.370 Mittel: 1.185 Mittel: 1.040
Zwischenkriegs- k.A. k.A. k.A. k.A.
bauten
(Bauj. 1924 - 1948)
Nachkriegsbauten
{Baujahre ab 1949)
- Baujahre 1950-1989 | 980 bis 3.800 k.A. 795 bis 3.060 k.A.
Mittel: 1.950 Mittel: 1.550
- Baujahreab 1990 | kA, k.A. k.A. KA.

" Wohnungen mit Ofenheizung, tlw. Innen- oder Podesttoiletten, Baujahre i.d.R. vor 1900
2 Wohnungen mit Ofenheizung, tw. Béder und tiw. Innentoiletten, Baujahre 1900 - 1918
% Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918

k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffalle

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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B.3.1.3 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der umgesetzten Renditeobjekte wird von den Erwerbern mit der
Absicht lbernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzuwandeln.

Die im Berichtsjahr zur Umwandlung erworbenen Altbauten stammten weit-
gehend aus den Baujahren 1890 bis 1914.

Bei der Kaufpreisgestaltung ist fir diese Objekte - im Hinblick auf die kinfti-
ge Verwertung des Kaufobjektes - die am Markt fliir das Wohnungseigentum
gebrduchliche BezugsgroBe DM pro Quadratmeter Wohn- oder Nutzflache
entscheidend. Dies fihrt hdufig dazu, dass lagegiinstige, mit geringem Auf-
wand modernisierungsfahige und ein relativ niedriges Mietniveau aufwei-
sende, zur Umwandlung besonders gut geeignete Objekte Kaufpreise er-
zielen, die bei einer weiteren Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht mehr
rentierlich wéren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 2000 war im Vergleich zur Situation bei den
nicht zur Umwandlung erworbenen Altbau-Renditeobjekien kein Preisriick-
gang zu verzeichnen.

Mietwohnhauser zur Umwandlung

Gebéudeart Preisniveau DM/m?2 Wohnfldche
Untergruppe 1999 2000
Westteil Berlins | Ostteil Berlins | Westteil Berlins | Ostteil Berlins

Alt- und Zwischen-
kriegsbauten
(Baujahre bis 1948)

Komfortausstattung " | 1.190 bis 3.100 k.A, k.A. k.A.
Mittel: 1.800

Nachkriegsbauten k.A. k.A, 1.135 bis 2.990 k.A.

(Baujahre ab 1949) Mittel: 2.165

" Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918
k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffalle

Wohn- und Geschaftshauser zur Umwandlung

Gebdudeart Preisniveau DM/m? Wohnflache
Untergruppe 1999 2000
Westteil Berlins | Ostteil Berlins | Westteil Berlins | Ostteil Berlins

Alt- und Zwischen-
kriegsbauten
(Baujahre bis 1948)

Komfortausstattung "' | 600 bis 2.000 k.A. 1.360 bis 2.900 | 680 bis 1.200
Mittel: 1.050 Mittel: 1.835 Mittel:935
Nachkriegsbauten k.A. k.A. k.A. k.A.

(Baujahre ab 1949)

[t Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modemisierung, Baujahre 1890 - 1918
k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffalle

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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B.3.2 Einfamilien- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Im Berichtsjahr wurde auf dem Teilmarkt der Einfamilien- und Zweifamilien-
hausgrundsticke im Westteil eine uneinheitliche Entwicklung festgestellt
Das Preisniveau stieg in den sehr guten Wohnlagen gegeniiber dem Vorjahr
in einzelnen Teilméarkten um bis zu 20 %, wéhrend in anderen Wohnlagen
teilweise ein Rickgang um bis zu 12 % festzustellen war.

Auch der Umsatz fiel im Jahr 2000 um rd. 8 % geringer aus. Dieser Rick-
gang ist ausschlieBlich auf die Entwicklung im Westteil zurlickzufiihren. Da-
gegen stieg der Anteil am Gesamtumsatz der Einfamilien- und Zweifamilien-
hausgrundstticke im Ostteil auf rd. 40 % (36 % im Vorjahr).

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstliicke in dieser Stadthélfte - fast aus-
schlieBlich freistehende Einfamilien- und Doppelhduser - lagen auch im Jahr
2000 noch erheblich unter dem Kaufpreisniveau in den westlichen Bezirken.
Art, Ausstattung und Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld waren al-
lerdings nur eingeschrankt miteinander vergleichbar.

Bei der Angabe von Durchschnittswerten wird deshalb - soweit méglich -
innerhalb der Grundstlicksarten nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen
differenziert.

B.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Einfamilien- und Zweifamilienhausern

Mit einem Anteil von rd. 54 % waren die freistehenden Einfamilien- und
Zweifamilienhauser auch im Jahr 2000 weiterhin die umsatzstarkste Objekt-
gruppe. Die Kaufpreise zeigten im Westteil Berlins (unabhéngig von Baujahr
und Lage), bezogen auf den Quadratmeter Geschossflache, mit 4.050
DM/m2 einen Preisrlickgang um durchschnittlich 6,5 %. Er wird allerdings
relativiert, da die GrundstlicksgroBe der verkauften Objekte um durch-
schnittlich bis zu 14 % und die Geschossflachen im Mittel um rd. 6 % kleiner
waren.

Eine gegenlaufige Entwicklung konnte dagegen bei freistehenden Einfamili-
enhausern der Baujahre 1949 bis 1970 in guten bzw. sehr guten Wohnlagen
festgestellt werden. Hier war ein Anstieg des durchschnittlichen Preisni-
veaus um Uber 20 % festzustellen.

Im Ostteil der Stadt blieben die Preise dagegen annédhernd unverandert, hier
waren die Objekte mit durchschnittlich 2.790 DM/m2 gegenlber 2.760
DM/m? in 1999 nur unwesentlich teurer. \

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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Die durchschnittlichen Werte fir GrundstlcksgréBe, Geschossflache der
Gebaude und Kaufpreis gliedern sich wie folgt:

Freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhduser
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2000
Gebaudeart Grundstiicks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | 1999/2000
2 m2 Zm?2 DM/m?2
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 680 140 3.415 N
g+s Wohnlage ? 875 215 5.425 =
gesamt 745 165 4.088 &
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 680 140 3.595
g+s Wohnlage 810 180 6.040 Tt
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 585 160 3.830 ™
g+s Wohnlage 625 190 4.535 {4
gesamt 640 160 4.025 MM
Westteil insgesamt 685 160 4.050 Y
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 740 150 2.470 =
gute Wohnlage 760 185 2.390 4
gesamt 745 155 2.450 =
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage 810 130 3.230 =
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1990)
e+m Wohnlage 605 150 3.490
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. ==
gesamt 750 145 3.320
Ostteil insgesamt 745 155 2.790 =
Preistendenz = unverandert [ <M fallend { fallend A steigend | 1T steigend
(£ 2%) bis 10 % Gber 10 % bis 10 % Gber 10 %

" e+m = einfache und mittiere Wohnlage
% g+s = gute und sehr gute Wohnlage

k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffalle

B.3.2.2 Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

Der Anteil der Doppelhausgrundsticke lag im Berichtsjahr bei rd. 21 %: Die
auf den Quadratmeter Geschossfldche bezogenen Kaufpreise sind fiir diese
Objektgruppe gegenliber 1999 in beiden Stadthalften durchschnittlich um rd.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte in Berlin
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7,5 % zuriickgegangen. Ausnahmen hiervon bildeten die Altbauobjekte.
Wahrend im Westteil in guten und sehr guten Wohnlagen ein Preisanstieg
von fast 20 % auszumachen war, zeigte sich im Ostteil ein Preisriickgang in
der gleichen GréBenordnung.

Far Einfamiliendoppelhausgrundstiicke waren folgende Mittelwerte festzu-

stellen:
Einfamiliendoppelhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2000
Gebédudeart Grundstlicks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
fldche Geschossfldche | 1999/2000
& m?2 Zm?2 DM/m?2
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 590 125 3.270 ™
g+s Wohnlage ? 540 150 4.990 @
gesamt 570 135 3.800 =
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 510 120 3.170 &
g+s Wohnlage k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 350 140 3.655 N
g+s Wohnlage k.A. k.A. k.A. -
gesamt 390 135 3.700 &
Westteil insgesamt 450 135 3.720 &
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 555 130 2.095 o
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. e
gesamt 555 145 2.040 4
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage k.A. k.A. k.A. ]
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1990)
e+m Wohnlage 315 150 3.230
gute Wohnlage 320 170 3.320
gesamt 330 160 3.270 =
Ostteil insgesamt 385 155 2.970 &
. = unverdndert | < fallend {tallend | P steigend | 1 steigend
Preistendenz
(£ 2%) bis 10 % tber 10 % bis 10 % tber 10 %

" e+m = einfache und mittlere Wohnlage
2 g+s = gute und sehr gute Wohnlage

k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffalle

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.3.2.3 Einfamilienreihenhausgrundstiicke

Mit einem Anteil von rd. 25 % entsprach der Umsatz der Einfamilienreihen-
hausgrundstlcke in etwa dem der Doppelhaushélften. Die Kaufpreise, be-
zogen auf den Quadratmeter Geschossflache sind flr diese Objektigruppe
gegenlber 1999 als einzigem Teilmarkt leicht angestiegen.

Die Mittelwerte fir die verduBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke be-

trugen:
Einfamilienreihenhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2000
Gebéaudeart Grundstiicks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | 1999/2000
& m? dm2 DM/m2
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 300 130 2.855 =
g+s Wohnlage ? 260 135 4.165 A
gesamt 270 135 3.730 A
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 320 110 3.430 A
g+s Wohnlage k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 260 140 3.225 N
g+s Wohnlage k.A. k.A. k.A.
gesamt 290 125 3.425 =
Westteil insgesamt 285 130 3.525 =
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 300 125 2.320 i
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A.
gesamt 300 125 2.320 1
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage k.A. k.A. k.A.
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1990)
e+m Wohnlage 230 140 3.015
|
gute Wohnlage 255 155 2.850
gesamt 235 145 2.970
Ostteil insgesamt 245 140 2.905 -
Preistendenz | = unverdndert | Svfallend | U fallend | < steigend | I steigend
(£ 2%) bis 10 % Gber 10 % bis 10 % tber 10 %

" a+m = einfache und mittlere Wohnlage
2 g+s = gute und sehr gute Wohnlage

k.A. = Weniger als 10 verwertbare Kauffélle

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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B.3.2.4 Villen - und Landhausgrundstiicke

Villen- und Landhausgrundstlicke wurden im Berichtsjahr fast ausschlieBlich
im Westteil Berlins verauBert.

Die Ubersicht fir das Jahr 2000 spiegelt daher nur das Preisniveau in dieser
Stadthélfte wider.

Waéhrend 1999 noch 56 % aller Verkaufsfélle im Preissegment zwischen 1,0
und 3,0 Mio DM vereinbart wurden, lagen im Jahr 2000 in diesem nur noch
26 %. Fast 2/3 aller VerduBerungen erfolgten hier zu Kaufpreisen tber
3 MioDM.

1995 1996 1997 1998 1999 2000

Abb. 11:
Die Entwicklung der Verkdufe von Villen- und Munter 1 Mio W 1,0 bis unter 2,0 Mio 02,0 bis unter 3,0 Mio M 3,0 bis unter 4,0 Mio M Uber 4,0 Mio

Landhausgrundstiicken seit 1995
nach dem Umsatzanteil

Die erhebliche Bandbreite der Kaufpreishéhe fir Villen und Landhauser ist
Uberwiegend auf Objektunterschiede hinsichtlich Lage, Grundstlicks- und
GebéudegrofBe, sowie Art, Ausstatiung und Zustand der Bebauung zuriick-
zufdhren.

Im Einzelnen ergaben sich folgende Durchschnittswerte:

Villen- und Landhausgrundstiicke

Stadtlage Preisniveau im Jahr 2000

Wohnlage Grundstlicks- Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/
flache flache Geschossflache
& m2 Zm?2 & DM DMW/m2

Westteil Berlins

gute Wohnlage 1.200 ’ 440 2.275.000 5.140

sehr gute Wohnlage 2.000 ' 600 4.400.000 8.050

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.4 Wohnungs- und Teileigentum

Die Preisentwicklung auf den einzelnen Teilméarkien des Wohnungs- und
Teileigentums (in Kurzform auch als WE bezeichnet) verlief in den letzten
Jahren in der Tendenz zwar gleichartig, doch waren in Abhangigkeit vom
Teilmarkt und Beobachtungszeitraum im Detail in begrenztem Umfang auch
geringfligig voneinander abweichende Entwicklungen zu beobachten. In
einigen Marktsegmenten zeigten sich die Preise relativ stabil, in anderen
waren geringe jéhrliche Preisriickgange bis zu 5 %, seltener bis 10 % fest-
zustellen. An Hand der Kaufvertragsabschliisse bis in das 1. Halbjahr 2001
l&sst sich noch keine Trendwende zu einem marktrelevant steigenden
Preisniveau flr Eigentumswohnungen erkennen.

Teilmarktspezifisch geben die Tabellen auch in diesem Abschnitt Auskunit
Uber die Entwicklung im Berichtsjahr.

Preisbeeinflussend ist neben der Art und dem Alter der Wohnanlage bzw.
der Wohnung die qualitative Einstufung des Wohnumfeldes (Wohnlage).
Néhere Informationen hierzu siehe unter A.4.4.

Die Grafik gibt eine Ubersicht (iber die Preisentwicklung seit 1989 am Bei-
spiel einiger ausgewahlter Teilmarkie des Wohnungseigentums in mittlerer
Wohnlage.

DM/m2

7.000 |-

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000
1.000

gk = _|
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

=—— Erstverkdufe von Wohnungen in neu ersteliten Mehrfamilienhiusern (Westteil Berlins)
= Weiterverkdufe von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1980-1989
Abb. 12 Umgewandelte Altbauwohnungen bezugsfrei

~——Umgewandelte Wohnungen in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus

Die durchschnittliche Preisentwicklung beim
Wohnungseigentum in den 90er Jahren

Das Anfang der 90er Jahre von Jahr zu Jahr stark steigende Preisniveau
erreichte Spitzenwerte um 1994. In den Folgejahren war seitdem ein leichter
bis deutlicher Riuckgang von jahrlich bis zu etwa 5 % auszumachen. Selte-
ner zeigten sich in Teilbereichen stagnierende bis kurzfristig auch mal leicht
ansteigende Preise.

Die folgenden Tabellen geben Auskunft (iber die Preissituation auf den we-
sentlichsten marktbildenden Teilmarkten des WE im Berichtsjahr 2000. Aus-
gewiesen sind die charakteristischen Preisspannen und die gerundeten
arithmetischen Mittelwerte der einzelnen Markisegmente.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.4.1 In der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellte Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird die Preisentwicklung auf diesem
Teilmarkt wesentlich beeinflusst von der Preisentwicklung fiir Baugrundstuk-
ke und der Entwicklung der Baupreise. Nicht zuletzt aufgrund des weiterhin
noch unterschiedlichen Bodenwertniveaus in beiden Stadthélften ergeben
sich hier bei den Erstverkaufen weiterhin Abweichungen im Preisniveau
zwischen dem Westteil und dem Ostteil Berlins.

B.4.1.1 Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhausern

Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Eigentumswohnungen in Wohn-
anlagen, die neu erstellt und vom Bautréger erstmals verauBert wurden.

Die Kaufpreise fiir diese Art des Wohnungseigentums zeigten sich im Jahr
2000 nahezu unverandert, lediglich im oberen Preisbereich der mittleren
Wohnlage im Westteil und insgesamt in den einfachen und mittleren Wohn-
lagen im Ostteil gaben sie um bis zu 5 % nach.

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhédusern

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnfléche

Wohnlage

1999

2000

Westteil Berlins

ginfach 3.500 bis 6.000 3.500 bis 5.500
4.400 4.200

mittel 3.800 bis 6.600 3.800 bis 6.100
5.000 4.900

gut 4.400 bis 6.800 4500 bis 6.800"
5.600 5.700

sehr gut e -

Ostteil Berlins

einfach 3.300 bis 6.000 '3.200 bis 5.500
4.500 4.200

mittel 3.600 bis 6.000 3.200 bis 5.7007
4.500 4.200

gut ~3.700 bis 6.100 3.700 bis 6.100
4.400 4.400

sehr gut =

" Bei einigen Obijekten in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis 11.500 DM/m2.
2 |n zentralen Lagen Bezirk Mitte bis 6.500 DM/m".

B.4.1.2 Erstverkidufe von neu erstellten Eigenheimen

Hierzu zéhlen Eigenheime, die - z.B. aus baurechtlichen Griinden - nicht auf
einem jeweils eigenen Baugrundstick, sondern zusammen mit weiteren
Eigenheimen in der Rechtsform des Wohnungseigentums (Sondereigentum
am Eigenheim verbunden mit den Miteigentumsanteilen am Gesamtgrund-
stiick) neu erstellt und vom Bautréger erstmals verduBert wurden (Kaufei-
genheime).

Am Berliner Markt dominieren deutlich die Verkédufe von Objekten in den
einfachen und mittleren Wohnlagen im Ostteil der Stadt. Insgesamt war auf
diesem Teilmarkt eine Preisstagnation erkennbar. Nur im Ostteil gab es im

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Schnitt leichte Preiskorrekturen, die aber z.B. durch kleinere Grundstiick-
santeile objektbedingt beeinflusst gewesen sein dirften.

Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellter Eigenheime

Stadtlage
Gebaudeart

Preisniveau DM/m2 Wohnflache

1999

2000

Westteil Berlins

freistehende
Einfamilienh&user

Doppelhaushalften

4.200 bis 6.700

~4.300 bis 6.500

5.200 5.300
Reihenhauser 4.300 bis 6.400 4,500 bis 6.300
5.100 5.100

Ostteil Berlins

freistehende
Einfamilienh&user

Doppelhaushalften

3.300 bis 5.100

2.900 bis 5.100

4.000 3.800
Reihenh&user 3.100 bis 4.600 2.900 bis 4.400
3.800 3.700

B.4.2 WeiterverdauBertes Wohnungseigentum

Hierbei handelt es sich um Wohnungen, die urspringlich bereits in der
Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums errichtet worden sind und die
im Berichtszeitraum erstmals oder zum wiederholten Male weiterverauBert
wurden. Neu errichtetes Wohnungseigentum, das im Ostteil Berlins erst seit
etwa 1992/93 entsteht, wird in den ersten Folgejahren nach Fertigstellung
erfahrungsgeman noch relativ selten weiterverkauft. Dennoch kénnen auch
fur dieses Marktsegment Preisinformationen gegeben werden.

Wohnungen dieser Objektgruppe erzielen am Markt weitestgehend niedrige-
re Kaufpreise als entsprechend neu erstellte und erstmals verauBertes
Wohnungseigentum, in der Regel aber auch héhere Kaufpreise als ver-
gleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. B.4.3). Neben Unterschieden in
der Bauausfiihrung, der Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte
sowie im unmittelbaren Wohnumfeld dlrfte auch die Héhe der angesam-
melten Instandhaltungsricklage die Preisgestaltung beeinflussen.

B.4.2.1 Weiterverkidufe von Eigentumswohnungen in urspriinglich bereits als Wohnungseigentum
errichteten Mehrfamilienhausern

Die Kaufpreise fur weiterverduBerte Eigentumswohnungen zeigen eine
deutliche Abhangigkeit vom Baualter. Hier kommt u.a. zum Ausdruck, dass
sich im Laufe der Jahre und Jahrzehnte der Zeitgeschmack in der Grund-
rissgestaltung und in der Komfortausstattung der Eigentumswohnaniagen
wandelt.

Die Kaufpreise werden in der Regel deutlich durch die unterschiedliche
Verfligbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei oder vermietet) beeinflusst. So
sind zwischen vergleichbaren bezugsfreien und vermieteten Wohnungen
innerhalb einer Wohnaniage Preisunterschiede von 10 bis etwa 20 %, ver-
schiedentlich aber auch bis zu 30 % festzustellen. Die diese Eigentumswoh-
nungen - haufig anders als bei umgewandelten Wohnungen - traditionsge-
man seltener zur Kapitalanlage, sondern weitestgehend zur Eigennutzung
erworben werden, erfolgt der weit Uberwiegende Teil der Weiterverkéufe von
Wohnungen in bereits als Wohnungseigentum errichteten Wohnanlagen
bezugsfrei.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte in Berlin
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Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht iber das Preisniveau der
letzten beiden Jahre. Die Zahlen belegen, dass die Preise in dieser Objeki-
gruppe im Berichtsjahr Uberwiegend kaum oder nur geringfligig nachgaben,
nur selten um 5 % bis 10 %. In Einzelfallen bei markigdngigen Wohnungen
der 80er Baujahre in guter Wohnlage war eine geringe Preiskorrektur nach
oben erkennbar.

Weiterverkiufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1950 - 1969,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau DM/m? Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
1999 2000 1999 2000

Westteil Berlins

einfach 1.600 bis 3.600 | 1.600 bis 3.400

2.300 2.300

mittel 2.000 bis 3.800 | 1.800 bis 3.700 | 2.200 bis 4.200 | 2.000 bis 4.100
2.300 2.300 2.900 2.700

gut 2,400 bis 4.100 | 2.100 bis 3.900 | 2.400 bis 4.600 | 2.100 bis 4.500
3.100 2.800 3.200 3.000

sehr gut 3.000 bis 4.700 | 2.800 bis 4.700 | 2.800 bis 5.600 | 2.500 bis 5.600"
3.800 3.700 4.000 3.900

"m Einzelfall bis 7.600 DM/m2, |

Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1970 - 1989,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
1999 2000 1999 2000

Westteil Berlins

einfach 1.900 bis 3.800 | 1.800 bis 3.700 | 2.900 bis 4.200 | 2.400 bis 4.300
2.500 2.500 3.600 3.600

mitte! 2.400 bis 4.600 | 2.200 bis 4.500 | 3.000 bis 4.900 | 3.000 bis 5.000
3.100 3.100 3.900 4.000

gut 2.600 bis 5.500 | 2.300 bis 5.500" | 3.800 bis 6.500 | 3.600 bis 6.300%
4.000 3.700 4,700 4.700

sehr gut 3.600 bis 6.700 | 3.400 bis 6.700” | 4.400 bis 6.900 | 4.200 bis 6.800"
5.000 4.900 5.800 5.700

Yn hervorgehobenen Lagen bis etwa 9.500 DM/m2.
n hervorgehobenen Lagen und bei herausragenden Objekten vereinzelt auch darlber.
¥n hervorgehobenen Lagen bis etwa 8.100 DM/m2.
4 In hervorgehobenen Lagen und bei herausragenden Objekten bis etwa 10.500 DM/m2.
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Weiterverkéufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1990 - 1998,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache
Wohnlage Baujahre 1990 bis 1998
1999 2000

Westteil Berlins

einfach ~ 3.200 bis 5.400 3.200 bis 5.400
4.100 4.000

mittel 3.500 bis 5.600 ~3.400 bis 5.500
4.300 4.000

gut 4.100 bis 6.400 4.000 bis 6.300
4.900 4.900

sehr gut = T -

Ostteil Berlins

einfach 2.700 bis 5.400 2.700 bis 5.400
4.000 4.000

mitte! 3.400 bis 5500 | 3.300 bis 5.400
4,100 4.000

gut 3.700 bis 5.700 3.600 bis 5.500
4.300 4.300

sehr gut -

B.4.2.2 Weiterverkiufe von Eigenheimen

WeiterverduBerte Eigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums
waren in der Regel nhicht &lter als 20 Jahre und wurden fast ausnahmslos
bezugsfrei libergeben. Die verkauften Objekte lagen in der Mehrzahl in ein-
fachen und mittleren, zum Teil aber auch in guten Wohnlagen. Auf diesem
Teilmarkt gingen die Preise im Berichtsjahr durchschnittlich um etwa 5 %

zurlck.

Weiterverkdufe bezugsfreier Eigenheime, die in der Rechisform
des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage
Gebdaudeart

Preisniveau DM/m2 Wohnflache

1999

2000

Westteil Berlins

freistehende
Einfamilienhauser

Doppelhaushélften

Reihenhduser

4,100 bis 7.200
5.400

3.900 bis 6.700
5.100

3.600 bis 6.600
4.900

4.000 bis 7.100
5.200

3.500 bis 6.400
4.800

3.300 bis 6.400"
4.700

" In Einzelfallen bis 10.500 DM/m2.
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In Wohnungseigentum umgewandelte ehemalige Mietwohnungen

Dieses Wohnungseigentum ist im Westteil Berlins seit den 60er Jahren und
im Ostteil seit etwa 1992 durch die Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen
gebildet worden. In der weit Uberwiegenden Zahl der Falle sind die Woh-
nungen dabei modernisiert, bis auf relativ seltene Ausnahmen aber zumin-
dest instandgesetzt und renoviert worden.

Die Zahl der durch die Erteilung von Abgeschiossenheitsbescheinigungen
eingeleiteten Umwandlungen ehemaligen Mietwohnungen ist im Jahr 2000
auf etwa 16.500 Wohnungen zurickgegangen, wobei der Anteil beider
Stadthélften etwa gleich hoch ausfiel. Im Wesentlichen wiesen die Kaufprei-
se zwischen dem Ostteil und dem Westteil der Stadt keine markanten Un-
terschiede auf.

B.4.3.1 Umgewandelte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nach der Verflgbarkeit (bezugsfrei oder vermietet) ausgewiesen. Insbeson-
dere bei Objekten in sehr guten Wohnlagen, bei denen der Erwerb zur Ei-
gennutzung eher im Vordergrund steht, ergeben sich markante Preisunter-
schiede. Vermietete Wohnungen sind in diesen Lagen in der Regel nur zu
einem deutlich glnstigeren Preis absetzbar. Die Kaufpreise bei sogenannten
Mieterkdufen werden fast ausnahmslos durch die Preisspannen fir vermie-
tete Wohnungen abgebildet und sind deshalb nicht gesondert ausgewiesen.

Die Preise auf diesem Teilmarkt erwiesen sich im Jahr 2000 Uberwiegend
als preisstabil, wobei zwischen den beiden Stadthalften Ost/West keine
auffallenden Unterschiede im Preisverhalten feststellbar waren. Lediglich in
den oberen Preisbereichen und bei den bezugsfreien Objekten in den sehr
guten Wohnlagen im Westteil waren vereinzelt Preisanpassungen bis zu
-10 % festzustellen.

Far den Teilmarkt der vor 1950 errichteten Gebaude stellte sich das Preisni-
veau in den beiden letzten Jahre wie folgt dar:

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Altbauten der Baujahre vor 1950
Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnfléche
Wohnlage 1999 2000
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin
einfach 1.100 bis 4.000 | 1.300 bis 4.500 | 1.200 bis 4.000 | 1.200 bis 4.100
2.400 2.600 2.500 2.500
mittel 1.300 bis 4.000 | 1.600 bis 4.600 | 1.600 bis 3.700 | 1.600 bis 4.100
2.800 3.100 2.800 2.800
gut 1.500 bis 4.400 | 1.800 bis 5.200 | 1.600 bis 4.200 | 1.800 bis 5.100
2.800 3.200 2.800 3.100
sehr gut 2.000 bis 4.500 | 2.800 bis 5.600 | 1.900 bis 4.400 | 2.400 bis 5.200
3.100 3.900 3.000 3.500

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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Die nachfolgenden Objektgruppen des umgewandelten sozialen', des steu-
erbegiinstigten bzw. des freifinanzierten Wohnungsbaus sind nur im Westteil
der Stadt am Markt. Hier lieBen sich folgende Preisspannen ableiten:

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre seit 1950)

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache
Wohnlage 1999 2000
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei

Westteil Berlins

einfach 1.400 bis 3.300 | 1.700 bis 3.700 | 1.300 bis 3.000 | 1.400 bis 3.300 |
2.400 2.500 2.200 2.300

mittel 1.500 bis 3.500 | 1.900 bis 4.300 | 1.500 bis 3.500 | 1.600 bis 3.900
2.500 2.800 2.400 2.600

gut 1.700 bis 3.700 | 2.000 bis 4.300 | 1.700 bis 3.500 | 1.800 bis 4.200 |
2.500 3.000 2.500 2.800

sehr gut ~2.000 bis 4.000 | 2.300 bis 4.800 | 2.000 bis 3.900 | 2.100 bis 4.500
2.700 3.300 2.600 3.100

Erst- und Weiterverkéufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
des steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus
(Baujahre seit 1950)

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache
Wohnlage 1999 2000
vermietet bezugsfrei vermiete bezugsfrei

Westteil Berlins

einfach 2.000 bis 3.400 | 2.100 bis 3.800 | 1.700 bis 3.300 | 1.800 bis 3.400
2.600 2.800 2.400 2.500

mittel 2.300 bis 3.900 | 2.500 bis 4.300 | 1.900 bis 3.800 | 1.900 bis 4.000
2.900 3.200 2.700 2.900

gut 2.400 bis 4500 | 2.500 bis 5.400 | 2.300 bis 4.300 | 2.500 bis 4.700
3.000 3.700 2.900 3.500

sehr gut 2.800 bis 4.600 | 3.000 bis 6.200 | 2.700 bis 4,600 | 2.900 bis 6.000
3.500 4.400 3.500 4.300

Im Ostteil sind nahezu alle in Wohnungseigentum umgewandelten Wohn-
anlagen aus der Nachkriegszeit in Betonplattenbauweise errichtet worden.
Zum Verkauf kamen weitestgehend zwischen etwa 1970 und 1990 errichtete
Objekte. Sie waren fast ausnahmslos der einfachen und mittleren Wohnlage
zuzurechnen. Bei weiterhin stabiler Preissituation lieBen sich hier lagebe-
dingte Preisunterschiede nicht ableiten. Die vorliegenden Kaufpreise betra-
fen in der Uberwiegenden Zahl Erstverkaufe nach Umwandiung der Wohn-
anlagen. Zwischen bezugsfreien und vermieteten Wohnungen waren keine
markanten Preisabstufungen feststellbar.

' Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehdren alle Objekte, deren Errichtung
seinerzeit mit 6ffentlichen Mitteln im Rahmen eines entsprechenden Férderpro-
gramms erfolgte. Auch dann, wenn die Mittel bereits getilgt wurden und eine Bin-
dung nicht mehr besteht.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus
(Baujahre seit etwa 1970)

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache
Wohnlage 1999 2000

Ostteil Berlins

1.500 bis 2.600 1.400 bis 2.600"
2.000 2.000

einfach und mittel

"n zentraler Stadtlage bis etwa 3.800 DM.

B.4.3.2 Umgewandelte Eigenheime

Im Gegensatz zu den in der Rechtsform des Wohnungseigentums durch
Bautrdger neu erstellten und erstmals verduBerten Einfamilien- und Zweifa-
milienhausern (Kaufeigenheimen) bzw. dem Weiterverkauf dieser Objekte
(vgl. B.4.1.2 und B.4.2.2) haben umgewandelte Eigenheime bis heute nur
einen geringen Marktanteil erlangt.

Die umgesetzten Objekte lagen fast ausschlieBlich im Westteil der Stadt.
Eine Abhéangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Geb&udeart
(freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) lie3 sich anhand der relativ geringen
Umsatzzahlen nicht ableiten. Allerdings dirfte hier das Baualter durchaus
einen Preiseinfluss haben. Altbauten aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg
waren kaum am Markt.

Die Preissituation erschien im Berichtsjahr stabil, wenn auch bei den Nach-
kriegsbauten der Umsatz zurlickging. Die drastische Senkung des oberen
Spannenwertes ist darauf zurlickzufihren, dass Verkaufe im oberen Preis-
bereich des Vorjahres, also bessere Objekte in den guten und sehr guten
Wohnlagen, im Jahr 2000 weitgehend ausblieben.

Erst- und Weiterverkédufe in Wohnungseigentum
umgewandelter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau DM/m?2 Wohnfliche
Gebaudeart 1999 2000

Westteil Berlins

Altbauten
bis 1918
Zwischenkriegsbauten 3.000 bis 5.000 '3.000 bis 4.900
1919 - 1948 3.700 3.800
Nachkriegsbauten ~3.300 bis 6.000 2.800 bis 5.000"
ab 1949 4500 3.800

" Geringer Umsatz weitestgehend nur in einfacher und mittierer Wohnlage.

h-__;
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B.4.4 Sonstiges Wohnungseigentum

B.4.4.1 Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen

Unabhéngig vom eigentlichen Baualter der Gebaude und von der Lage im
West- oder Ostteil Berlins wurden fir die meist bezugsfreien Dachraumwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern - im Westteil weitestgehend erst seit etwa
Mitte der 80er Jahre, im Ostteil in den 90er Jahren ausgebaut - Kaufpreise in
den dargestellten Preisbereichen erzielt. Auch auf diesen Wohnungsteil-
markten lagen die Preisanpassungen im Jahr 2000 zwischen 0 und -5 %.

Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnflache
Verkauf 1999 2000
Berlin
Erstverkdufe nach 2.900 bis 5.700 ' 2.700 bis 5.500
Dachraumausbau 3.800 3.600
Spétere Weiterverkaufe 2.100 bis 5.500 2.000 bis 5.500"

3.600 3.300

" Einzelfalle in guter Wohnlage im Waestteil Berlin bis 7.600 DM/m2,

Wahrend bei den Erstverkufen der Umsatzschwerpunkt in den einfachen
bis mittleren Wohnlagen im Ostteil Berlins lag, erfolgten Weiterverkaufe sol-
cher Wohnungen Gberwiegend im Westteil der Stadit.

B.4.4.2 Wohnungen in Zweifamilien- oder Dreifamilienhausern

Wohnungseigentum in Zweifamilien-, Dreifamilien- bzw. sehr kleinen Mehr-
familienhdusern ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise ho-
hen Miteigentumsanteil am Grundstick bei einer nur geringen Zahl von Mit-
eigentimern. Diesen Objekten fehlt zwar meist der typische Charakter von
Mehrfamilienhdusern, doch ist die Nutzung der Wohnungen auch nicht mit
der von Einfamilienhdusern vergleichbar. Aus der Anordnung der Wohnun-
gen in Ubereinander gelegenen Wohnebenen und aus dem Vorhandensein
von Mitbewohnern im gleichen Hause ergeben sich gegentber der individu-
ellen Nutzung eines Einfamilienhauses mehr oder minder groBe Einschran-
kungen. Daran kann auch die haufig vereinbarte Gartennutzung nur wenig
andern.

Als weniger preisrelevant zeigten sich wiederum das Baualter und der Um-
stand, ob es sich um eine umgewandelte oder um eine bereits als Woh-
nungseigentum errichtete Wohnung handelt. Allerdings befanden sich Ei-
gentumswohnungen jingeren Baualters, die bereits als Wohnungseigentum
errichtet worden waren, weiterhin kaum am Markt. Wohnungen im Erdge-
schoss mit einem deutlicher an ein Einfamilienhaus erinnernden Nutzung-
scharakter tendierten offenbar eher in den oberen Preisbereich.

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
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In den sehr guten Wohnlagen waren kaum Objekte am Markt. Auch Ver-
kaufe neu erstellter und erstmals verduBerter Wohnungen sowie Ubereig-
nungen im Ostteil der Stadt fehlten in diesem Marktsegment fast vollig.

Erst- und Weiterverkédufe von Wohnungen
in Zweifamilien- oder Dreifamilienhdusern

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohnfldche
Wohnlage 1999 2000

Westteil Berlins

infach bis gut X
einfach bis gu 2.800 bis 6.000 2,500 bis 5.200

4.200 3.800

B.4.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum blieb im Vergleich zu den Verk&ufen von Woh-
nungseigentum am Immobilienmarkt von nur untergeordneter Bedeutung.
Mit der Ausnahme von Garagen und Kfz-Stellpldtzen in Parkhdusern ist
dieser relativ kleine Immobilienteilmarkt gekennzeichnet durch verhéltnis-
maRig geringe Verkaufszahlen bei marktlblich groBen Streuungsbreiten der

Kaufpreise.
Teileigentum

Stadtlage Preisniveau DM/m2 Wohn-/ Nutzfléche
Art des Teileigentums 1999 2000
Berlin
Unausgebaute ' 600 bis 1.100 400 bis 1.500
Dachrdume 800 900
Keller 200 bis 900 200 bis 900

600 500
Verkaufsrdume 1.600 bis 5.500 1.500 bis .5.000"
(Ladenflachen) 3.200 2.900
Buroflachen / 1.600 bis 5.500 1.600 bis 4.900?
Praxisrdume 3.800 3.100

Preisniveau in DM

Garagen/ 10.000 bis 30.000 DM 10.000 bis 30.000 DM®
Kfz-Stellplatze

" In Ausnahmeféllen sehr guter gewerblicher Lage bis 8.000 DM/m?, bei sehr kleinen Verkaufs-
flachen auch noch dariber.

2 |n Einzelfallen Uberwiegend in zentralen Stadtlagen bis 13.400 DM/m2,

¥ In Einzelfallen iiberwiegend in hochwertigen und in zentralen Stadtlagen bis 55.000 DM.

Unausgebaute Dachrdume werden in der weit Uberwiegenden Zahl der
Falle fur den Ausbau zu Wohnraum erworben. Auch im Jahr 2000 sind sie
fast ausnahmslos in Altbauten der Baujahre vor 1930 Ubereignet worden.
Die ermittelte Preisspanne hat gegenuber dem Vorjahr eine deutliche Aus-
weitung erfahren, doch hatten Art und Alter der Gebdude dabei offenbar
kaum einen Preiseinfluss. Von Bedeutung durften eher die Gestaltungsmog-
lichkeit des Dachraumes sowie GréBe und Schnitt der nach dem Ausbau
effektiv nutzbaren Flache, eine vorhandene Aufzugsanlage und nicht zuletzt
der notwendige Aufwand fiir den Grundausbau (Verénderungen am Dach,
Deckenverstirkungen, Sanitdranschlisse, neue Steigeleitungen usw.) ge-
wesen sein. Im oberen Preisbereich waren Uberwiegend bereits die Baupla-
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nungsunterlagen oder gar die baurechtliche Genehmigung fir den Ausbau
zur Eigentumswohnung im Kaufpreis enthalten.

Die Hohe der Kaufpreise fir Kellerflachen als selbststindiges Teileigentum
durfte insbesondere durch Lage, GréBe, Ausstattung und Nutzungsméglich-
keit beeinflusst sein. Die Keller weisen in der Regel Flachen zwischen 50 m2
und 100 m? auf. Kleinere Objekte waren eher im oberen Preisbereich ange-
siedelt.

Die Kaufpreise fir Ladenflachen, die unmittelbar von der StraBe her zu-
génglich sind, standen in erkennbarer Abhéngigkeit von der geschaftlichen
Lagebedeutung, einem mdglichst hohen Anteil unmittelbar fir den Verkauf
geeigneter Fldchen sowie dem MaR der fur die Warenprisentation nutzba-
ren Fensterfront zur Strai3e.

Bei Neubauten der letzten Jahre lagen die Preise fir Biiro- und Praxis-
rdume im oberen Spannenbereich ab etwa 3.500 DM/m2 Nutzflache.

Die im Berichtsjahr fir Garagen, Garagenboxen, Stellpldtzen in Parkhau-
sern und offenen KFZ-Stellpldtzen gezahlten Kaufpreise zeigten kein ein-
deutig voneinander abweichendes Preisbild. Von zentraler Bedeutung diirfte
hier schon die Lage im Stadtgebiet im Zusammenhang mit den Abstellmég-
lichkeiten far einen PKW im Grundstiicksumfeld sein.
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C Umsétze im Jahr 2000 und die Entwicklung in den letzten Jahren

C.1 Uberblick liber die Teilmarkte

C.1.1  Allgemein

Der Umsatz auf dem Berliner Grundstlicksmarkt im Jahr 2000 kann mit teil-
weise starken UmsatzeinbuBen bei einem zum Teil deutlichen Preisrick-
gang charakterisiert werden.

Wahrend bei den unbebauten Grundsticken und dem Wohnungs- und Tei-
leigentum Umsatzriickgdnge von etwa 22 % gegenlber 1999 festgestellt
wurden, stellt sich der Rlckgang bei den bebauten Grundstiicken mit ca.
5 % moderat dar. Die auf diesem Teilmarkt gestiegenen Umséatze in der
Flache und beim Geld deuten darauf hin, dass haufiger hachwertige Objekte
verkauft wurden.

Die nachfolgenden Tabellen und Abbildungen geben einen Uberblick.

Die Jahresumsatze 2000 auf dem Berliner Immobilienmarkt
Teilmarkt Urkunden Geldumsatz Flaichenumsatz
Anzahl Mio DM ha
Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil Waestteil / Ostteil
Unbebaute Grundstlicke 2.656 1.745 354
701/1.955 963 /782 124 /231
Bebaute Grundstiicke ‘ 4,514 9.535 696
. 2.406/2.108 5.606/3.929 385 /311
Davon: |
Einfamilien- und ‘ 2.506 1.586 222
Zweifamilienhduser | 1.511/995 1.231 /355 124 /98
Wohn- und ‘ 1.475 4.233 232
Geschaftshauser’ 599 /876 2.032/2.200 79/153
Biiro- und 102 2.185 64
Geschaftshauser? 42 /60 1.066/1.119 49/15
Gewerbe- und 75 297 73
Industrieobjekte 43/32 253/ 44 62/ 11
Sonstige 356 1.233 105
211/145 1.023/210 70/35
Wohnungs- und 11.274 2.444
Teileigentum 7.444 /3.830 1.614 /830
Gesamtumsatz 18.444 13.725 1.050
10.551/7.893 8.183/5.542 509 /542

" Auch Mietwohnhauser ohne gewerblichen Mietanteil.
2 Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.
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8,0%

10,9%
0,4%
0,6%
1,9% A
B GE_GI Objekte M Biro- und Geschiftshiuser
M Sonstige Grundstiicke M Mietwohnhéuser

Abb. 13: Oindiv. Wohnungsbau M unbebaut

Umsatzanteile der Teilmérkte # Wohnungs-/ Teileigentum

nach der Anzahl der Urkunden

Im Jahr 2000 bezogen sich noch rd. 61 % (1999 rd. 64 %) aller Beurkun-
dungen auf die Ubereignung von Wohnungs- und Teileigentum. Beim Geld-
umsatz lag der Anteil dieses Teilmarktes allerdings nur noch bei rd. 18 %.

\ |\

9,0%
2,2%

M GE_GI| Objekte H Biro- und Geschéftshauser
M Sonstige Grundstiicke B Mietwohnh&user
Oindiv. Wohnungsbau M unbebaut

Abb. 14: [ Wohnungs- / Teileigentum

Anteile der Teilméarkte am Geldumsatz
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C.1.2 Bauland

Betrachtet man die Verteilung der Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke auf
die einzelnen Teilmérkte, so kann man wie bereits in den Vorjahren fest-
stellen, dass der Hauptanteil der Umséatze auf dem Wohnbaulandmarkt ge-
tatigt wurde. Das Wohnbauland fur die individuelle Bauweise hatte mit 86 %
wie in den Vorjahren den gréBeren Anteil am Gesamtumsatz. Demgegen-
Uber haben die anderen Teilméarkte, Bauland fur den Geschosswohnungs-
bau, flr kerngebietstypische Nutungen und der Gewerbebaulandmarkt, nur
Anteile am Gesamtumsatz von unter 10 %.

Entwicklung des Immobilienmarktes in Berlin
- unbebaute Grundstiicke -
gmshtze Ii:;IMMiIIiarden Kauffille in Tausend
9 4
g Kauffiille Berlin N 3,5
7 -
— = — - N 3
- L N
6 e a
2,5
i 4,583
2
4
1,5
3 2,651 2,838
) 1,811 1915 1,719 1
1 0,5
Abb. 15: 0 0
Die Entwicklung des Immobilienmarktes 1995 1996 1997 1998 1999 2000
in Berlin —
Umsatzverteilung der unbebauten Grundstticke auf die einzelnen Teilmirkte
kern-und
mischgebletstyplsche
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Abb. 16:
Umsatzverteilung auf die Teilmérkte der
unbebauten Grundstiicke —

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin

;—‘



50

Grundstlicksmarktbericht 2000

Abb. 17:
Umsatzverteilung des Baulandes im Jahr

2000 nach der Anzahl der Kauffélle auf die

C.2

Berliner Bezirke

Anzahl der Verkaufe

Auch ein Blick auf die Umsatzverteilung auf die einzelnen Bezirke ldsst
deutlich den Schwerpunkt der Umsétze bei den Bezirken mit vorherrschend
offener Bauweise erkennen.

Zusatzlich kann festgestellt werden, dass die Umsétze im Ostteil der Stadt
etwa doppelt so hoch waren wie im Westteil Berlins.
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Waéhrend die Entwicklung des Baulandes auf dem Teilmarkt fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke bis auf wenige Ausnahmen durch leichte
Preisriickgange gekennzeichnet war, stellt sich die Entwicklung in den ande-
ren Teilmarkten in der 0.g. Bandbreite differenzierter dar.

Dem Guiachterausschuss fir Grundstlickswerte in Berlin sind im Jahre 2000
insgesamt

18.444 Urkunden (1999: 22.861)

uber GrundstiicksverduBerungen zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten
sind alle Félle der Ubereignung von immobilien gegen Entgelt im Wege des
Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht erfasst sind
unentgeltliche Ubereignungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen
Uber Grundstiicke ohne wertmanig darstellbare Gegenleistungen, wertglei-
cher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbau-
rechten einschlie3lich Reichsheimstétten.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen
Teilmarkte sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Anzahl der Urkunden im Jahr 2000

| Beazirk unbebe.ute Grundistiicke bebatte Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Stadtlage Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Beazirk Berlin | Bezirk

Tiergarten 20 | 07% | 51% 53 | 12% | 13,8% 312 | 2,8% | 81,1% 385 | 2,1% | 100%
* Wedding | 1] 00% | 03% | 59| 13% | 208% 223 | 2,0% | 78,8% 283 | 1,5% | 100%
Kreuzberg B | 03% | 18% | 97| 21% | 22,0% 336 | 30% | 76.2% 441 | 2.4% | 100%
Charlottenburg | 19 | 07% | 1,8% | 125 | 2.8% | 12,0% 898 | 8,0% | 86,2% | 1.042 | 56% | 100%
Spandau | 254 | 96% | 232% 293 | 65% | 267% | 548 | 4,9% | 50,1% | 1.095 | 59% | 100%
Wilmersdort 15 | 06% | 1,.2% 114 | 25% | 94% | 1.086 | 96% | 894% | 1215 | 6.6% | 100%
~ Zehlendort | a1 | 16% | 54% 268 | 59% | 34,8% 460 | 4.1% | 59,8% 769 | 42% | 100%
Schéneberg 5| 02% | 05% 63 | 14% | 6.9% 847 | 75% | 926% | 915 | 50% | 100%
Steglitz | s | 14% | 31% | 276 | 61% | 234% | 866 | 7.7% | 735% | 1.178 | 6.4% | 100%
Tempelhof 74 | 28% | 78% | 263 | 58% | 27.9% 605 | 54% | 64,3% 942 | 51% | 100%
Neukdlin 84 | 32% | 73% | 393 | 87% | 345% | 663 | 59% | 582% | 1.139 | 62% | 100%
Reinickendorf 145 | 54% | 126% | 404 | 8.9% | 352% 600 | 53% | 522% | 1.148 | 62% | 100%
Westteil Berlins 701 | 26,4% | 6,6% | 2.406 | 53,3% | 22,8% | 7.444 | 66,0% | 70,6% | 10.551 | 57,2% | 100%
Mitte 71| 27% | 86% 231 | 51% | 27,9% 525 | 47% | 63,5% 827 | 45% | 100%
PrenzlaverBerg | 27 | 1,0% | 20% | 192 | 43% | 141% | 1140 | 101% | 83.9% | 1.359 | 7.4% | 100%
Friedrichshain 14| 05% | 19% | 198 | 44% | 27.4% | 511 | 45% | 707% | 723 | 3.9% | 100%
Treptow | 279 | 105% | a2.3% 279 | 62% | 32,3% | 307 | 2.7% | 35.5% 866 | 4,7% | 100%
Kapenick 316 | 11,9% | 39,8% 219 | 4,9% | 27.6% 260 | 23% | 327% | 796 | 43% | 100%
Lichtenberg | 57| 22% | 164% | 124 | 27% | 35.4% 169 | 15% | 482% | 350 | 1,.9% | 100%
WeiBensee | 220 | 83% | 421% | 164 | 3,6% | 31,3% | 139 | 12% | 26.6% | 522 | 2.8% | 100%
Pankow | 330 | 124% | 31,4% | 353 | 7.8% | 335% | 368 | 3.3% | 35.0% | 1.051 | 57% | 100%
Marzahn 182 | 6.8% | 46,7% 95 | 21% | 245% | 112 | 1,0% | 288% | 389 | 2,1% | 100%
Hohenschénhausen 78 | 2.9% | 21,9% 71 | 1,6% | 20,1% 205 | 1,8% | 58.0% 354 | 1,9% | 100%
Hellersdorf 381 | 144% | 580% | 182 | 4,0% | 27,7% | 94 | 08% | 143% | 657 | 3.6% | 100%
Ostteil Berlins 1955 | 73,6% | 24,8% | 2.108 | 46,7% | 26,7% | 3.830 | 34,0% | 48,5% | 7.893 | 42,8% | 100%
Berlin 2.656 | 100% | 14,4% | 4.514 | 100% | 245% | 11.274 | 100% | 61,1% | 18.444 | 100% | 100%

Etwa 74 % der im Jahr 2000 getéatigten Verkaufsfélle unbebauter Grund-
stlicke betrafen den Ostteil Berlins. Bei den bebauten Grundstlicken hat sich
die Relation gegeniber der Situation in den letzten Jahren umgekehrt, hier
wurden im Ostteil mit rd. 47 % des Gesamtumsatzes wieder weniger Ver-
kaufe als im Westteil getatigt.

Auffallend ist der erhebliche Umsatzriickgang von 24 % auf nur noch 11.274
Verkdufe beim Wohnungs- und Teileigentum. Wéhrend im Westteil der Um-
satz mit rd. 7.440 (10.100 in 1999) um rd. 26 % zuriickging, sind die Um-
satzzahlen im Ostteil von rd. 4.500 in 1999 nur um rd. 15 % auf rd. 3.830 im
Berichtsjahr gesunken. Ursachlich fur diese Entwicklung dirfte u.a. das
weiterhin grof3e Interesse der Anleger am Aktiengeschéft gewesen sein.

Die Zahl der mit einem Zuschlagsbeschluss abgeschlossenen Zwangsver-
steigerungsverfahren lag im Berichtsjahr mit 625 Fallen (davon 218 Grund-
stiicke), die der Geschéaftsstelle bekannt gewordenen sind, nur wenig niedri-
ger als 1999 mit 670 Fallen (davon 222 Grundstlicke). Die Mehrzahl betraf
mit einem Anteil von rd. 61 % weiterhin Immobilien im Westteil Berlins.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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C.3 Flachenumsatz
Der Umsatz an Grundsticksflachen betrug im Jahre 2000 insgesamt
1.049,8 ha (1999: 1.309,8 ha).

Die Grundstlicksanteile aus den Vertrdgen Gber Wohnungs- und Teileigen-
tum sind darin nicht enthalten.

Nach dem Spitzenumsétzen in den Jahren 1996 und 1998 war 2000 wieder
ein Ruckgang des Flachenumsatzes zu verzeichnen.

In der Entwicklung seit 1970 wurden in Berlin (West) jahrlich zwischen 390
ha (1976) und 595 ha (1978) umgesetzt. War noch 1990 mit 398 ha fast der
niedrigste Stand erreicht worden, so erreichte - nun auf das gesamte Stadit-
gebiet bezogen - der Umsatz 1999 einen Spitzenwert von Uber 1.300 ha.
Der Umsatzanteil der unbebauten Grundstlicke, der in den 80er Jahren ge-
mittelt etwa 33 % und seit der Vereinigung stets Uber 40 % ausmachte, ging
nunmehr wieder auf die GréBenordnung der 80er Jahre zurick..

Flachenumsatz im Jahr 2000

Bezirk unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Gesamtumsatz Grundstlicke
Stadtlage Flache Anteil in % Flache Anteil in % Flache Anteil in %

ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk
Tiergarten 3,52 10% | 22,7% 11,07 17% | 77.3% 15,49 15%  100%
Wedding 036 | 01%  47% | 716 | 10% | 953% 752 | 07% |  100%
Kreuzberg 2,75 08%  180% 12,51 18% |  820% 1526 | 15% | 100%
Charlottenburg 468 13%  83% | 5146 74%  917% 56,14 = 53% |  100%
Spandau 2775 | 7.8% | 354% 5069 | 73% | 646% 7844 | 75% | 100%
Wilmersdorf 336 |  09%  154% 18,18 26% | 846% 2154 | 21% | 100%
Zehlendorf 1412 | 40% @ 240% 4448 | 64% | 760% | 5860 |  56% |  100%
Schéneberg 1,57 04% | 124% | 1105 | 16% 87.6% 1262 | 12% | 100%
Steglitz 798 | 28% | 181% | 5294 | 76%  869% | 6092  58% |  100%
Tempelnof 2132 | 60% | 396% | 3223 | 46% | 604% | 5355 51% 100%
Neukdlin 1576 |  45% | 257% | 4566 | 66% | 743% | 6142 |  58% |  100%
Reinickendorf 2006 | 57% | 302% | 4637 | 67% | 69,8% 6643 | 63% |  100%
Westteil Berlins 12323 | 347% @ 242% 384,70 553% @ 758% 507,03 @ 484 % 100%
Mitte 10,57 30% | 325% 21,93 32% | 67,5% 32,50 3,1% 100%
Prenzlauer Berg 309  09% | 151% 1732 | 25% |  849% | 2041 19% | 100%
Friedrichshain 49 | 14% | 220% | 1755 25% | 780% 2251 | 21% |  100%
Treptow 36,07 | 102% | 497 % 36,56 |  53% @ 503% | 7263 69% 100%
Képenick 3417 | 97% | 582% | 2456 |  35% | 418% | 5873 | 56% |  100%
Lichtenberg 1005 | 28% | 388% 1587 | 23% | 612% 2592 | 25% |  100%
WeiBensee 2433 | 69% | 51,1% | 2332 | 34%  489% 4765  45%  100%
Pankow 37,90 107% | 608% 2439 35% |  39.2% 6229 | 59% | 100%
Marzahn . 1857 | 52% | 200% 7435 | 107% | 800% | 9292 88% 100%
Hohenschdnhausen 950 = 27% | 896% | 1448 @ 21% | 604% | 2398 | 23% |  100%
Hellersdort 482 | 118% | 507% 4055 | 58%  493% | 8237 | 79% 100%
Ostteil Berlins 231,03 | 653% | 42,6% 310,88 | 447% | 57,4% 541,91 | 51,6% 100%
Berlin 35426 @ 100% | 337 % 695,58 100% | 66,3% | 1.049,84 100 % 100%

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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C.4 Geldumsatz
Der Geldumsatz fiir Grundsticke sowie Wohnungs- und Teileigentum in
Berlin betrug im Jahr 2000:
rd. 13,72 Mrd. DM (1999: 14,95 Mrd. DM).

Die aus dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum eingeflossenen Geld-

umsétze sind gerundete Ergebnisse einer Hochrechnung.

Dieser Umsatzrickgang resultiert aus den erheblichen UmsatzeinbufBen auf

dem Teilmarkt fir Bauland und dem Wohnungs- und Teileigentum. Die ge-

stiegenen Umsatzzahlen (sowohl Flachenumsatz als auch Geldumsatz) bei

den bebauten Grundsticken konnte diesen Ruckgang nur teilweise kom-

pensieren.

Fur die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Grundstlicke werden in

der nachfolgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile

des Geldumsatzes angegeben.

Geldumsatz im Jahr 2000
Bezirk unbebaute Grundstlcke bebaute Grundstiicke Gesamtumsatz Grundstiicke
Stadtlage Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk

Tiergarten 114,00 6,5% 16,0 % 599,78 |  6,3% 84,0 % 713,78 6.3% 100 %
Wedding 395 02%  31% 122,89 13% | 96,9% 12684 | 11%  100%
Kreuzberg 12294 | 70% | 305% 27977 |  29% | 695% 402,71 | 36% | 100%
Charlottenburg 6462 |  37%  57% | 106594 | 112% | 943% | 113056 | 100% |  100%
Spandau 9407 | 54% | 172% 45307 | 48% | 828% 54714 |  49% |  100%
Wilmersdorf 63,04 36% | 101% 560,55 59% | 89,9% 62359 | 55% | 100%
Zehlendorf 17262 @ 99% | 214% 634,01 63%  786% | 806,63 | 7.2% | 100%
Schoneberg 5,78 03% |  23% | 250,22 26% | 97,7% | 25600 | 23% | 100%
Steglitz 104,95 61%  20,8% 398,91 42% | 792% 503,86 |  45% | 100%
Tempelhof 6068 =~ 35%  139% | 87362 | 39% 861% | 43430 | 38% | 100%
Neukslin 56,56 | 32% |, 125% 396,93 | 42% | 875% 45349 | 40% |  100%
Reinickendorf 9994 | 57%  175% 47042 = 49%  825% 570,36 |  51% | 100 %
Westteil Berlins 963,15 @ 551 % 147% | 5.606,11 58,8 % 853% | 6.569,26 58,3 % 100 %
Mitte 334,55 19,3 % 14,3% | 2.001,53 | 21,0% 857 % | 2.336,08 20,7 % 100 %
Prenzlauer Berg 17.17 10% | 51% 32266 |  34% | 949% 339,83 | 30%  100%
Friedrichshain 13,20 08% | 51% | 24379 | 25% | 949% 256,99 | 23%  100%
Treptow 80,79 46% | 215% 295,27 31% | 785% 376,06 |  33% 100%
Képenick 74,37 43% | 359% 132,42 14% | 641% 206,79 | 18% 100%
Lichtenberg 28,52 16% | 17.9% 130,51 14% | 821% 159,03 | 14% | 100 %
WeiBensee 3577 | 20% @ 263% 100,43 11% | 737 % 13620 |  12% | 100 %
Pankow 68,28 39% | 255% | 19954 20% | 745% 267,82 | 24% | 100%
Marzahn 3705 | 21% | 17.6% 173,95 18% | 824% 211,00 | 19%  100%
Hohenschsnhausen 19,52 1.1 % 15,9 % 103,61 11% | 841% 12313 | 11% | 100%
Hellersdorf 72,85 42% | 244% 225,09 24% | 756% 297,94 | 26% | 100%
Ostteil Berlins 782,07 44,9 % 16,6% | 3.928,80 41,2 % 834% | 471087 @ 41,7% 100 %
Berlin 1.745,22 100 % 155% | 9.534,91 100 % 84,5% | 11.280,13 100 % 100 %

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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C.5 Die Umsatzentwicklung in den letzten Jahren

Das Jahr 2000 war im Wesentlichen gekennzeichnet von einem Umsatz-
rickgang auf den Teilmérkten. Die zum Teil erheblichen UmsatzeinbufBen
sind bei langjahriger Betrachtung jedoch zu relativieren. Zur nachstehenden
Aufstellung vgl. auch Abb. 5.

Die Entwicklung der Jahresumsitze
auf dem Berliner Inmobilienmarkt seit 1990
Jahr Urkunden Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio DM ha
1990 12.246 . 7.312 _ 398
1991 | 14.380 ___b_ l 17866 1.032
1992 I 14.54;5 __._h“_ R _1 502 912
1993 | 20.006. . . 26.133 . 1.178
1994 | 18.700 1 17.900 | 1129
1995 | _ 19.300 : 14.400 | 1.045
1996 | 23.966 21.153 ; 1.220
1997 ‘ 18.266 : 12.040 : 1.051
1998 30567 | 19475 ! 1.290
1999 | 22.861 ? 14.951 ‘ 1.310
2000 | 18.444 13.725 1.050

Wahrend 1990 noch ein Geldumsatz in Hohe von mehr als 7 Milliarden DM
zu verzeichnen war, wurde 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs von
60 % binnen Jahresfrist eine Summe von fast 12 Milliarden DM erreicht.

1992 wurden bei einer Steigerung von 25 % knapp 15 Milliarden DM Umsatz
errechnet, der 1993 um weitere 35 % auf Uber 20 Milliarden DM, einem vor-
laufigen Spitzenwert anstieg. Nach Umsatzeinbrichen von jeweils 15 % in
den Jahren 1994 und 1995 wurde 1996 mit 21,153 Milliarden Mark ein neuer
Rekordstand beim Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung erreicht.

Die auBergewdhnlichen Zuwichse des Jahres 1996 wurden 1997 vom
Markt zurickgenommen. Die nur voribergehenden Steigerungen waren auf
die gednderten Abschreibungsmoglichkeiten und die bereits absehbare Er-
hdhung der Grunderwerbssteuer zuriick zu flhren.

1998 war der gleiche Effekt zu verzeichnen. Erneut fihrten Anderungen bei
den steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten, sowie gednderte Férderbe-
dingungen zu einer Umsatzsteigerung insbesondere bei der Anzahl der Ur-
kunden.

1999 flhrten die weggefallenen Mdglichkeiten der steuerlichen Sonderab-
schreibungen und der Wechsel vieler Anleger in den Aktienmarkt zu einem
weiteren Rickgang bei den Verkdufen fir Mietwohnhduser sowie flir Woh-
nungs- und Teileigentum. Diese Entwicklung war, wenn auch in leicht abge-
schwéachter Tendenz im Jahr 2000 festzustellen.

Die langjahrige Umsatzentwicklung der einzelnen Markte ist fir den Zeit-
raum seit 1990 in Abb. 18 dargestelit. Abb. 19 verdeutlicht dariiber hinaus
die Entwicklung der prozentualen Anteile der Teilmarkte am Gesamtumsatz.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin
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Abb. 18:

Umsatzentwicklung der Teilmarkte seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

Hunbebaute Grundstiicke  Hbebaute Grundstiicke = HWohnungs- und Teileigentum
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Abb. 19:

Entwicklung der Marktateile seit 1990 nach B unbebaute Grundstiicke Hbebaute Grundstiicke B Wohnungs- und Teileigentum
der Anzahl der Urkunden

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin

...



56 Grundstiicksmarktbericht 2000

In der folgenden Ubersicht sind die Umsétze des Jahres 2000 denen in 1999
gegenubergestellt.

Umsatzentwicklungen 1999 / 2000

Jahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahi I Anteil ha Anteil Mio DM Anteil
1999 | .

——— 1 ; o : .
Unbebaute 3.491 | 153% 6703 | 51,7% | 2.878 19,3 %
Grundstiicke : !
Bebaute 4736 | 20,7% 627,0 | 483 % | 8522 571 %
Grundstiicke _
Wohnungs- und 14.628 64,0 % s --- 3.520 23,6 %
Teileigentum

insgesamt | 22.855 | 100% 1.297,3 | 100 % 14.920 100 %

2000
Unbebaute 2.656 14,4 % : 354,3 | 337% 1.745 12,7 %
Grundstlicke
Bebaute 4514 | 245% | 6957 @ 663% 9.535 | 69,5%
Grundstiicke
- == | : P |

Wohnungs- und 11.274 61,1 % --- - 2.444 17,8 %
Teileigentum

insgesamt 18.444 I 100 % 1.050,0 100 % 13.725 . 100 %

——————|

Veranderungen
1999 / 2000 _ _
Unbebaute -8350 -239% | -3160  -471% | -1.133  -394%
Grundstiicke
Bebaute -222,0 | - 4,7 % 68,7 11,0% ' 1.013 11,9 %
Grundstiicke _ |
Wohnungs- und -3.354 | -229% — | -1076 - 30,6 %
Teileigentum _ | _

insgesamt | -4.411 -19,3 % -247,3 -19,1 % -1.195 -8,0%

-50% T T 1
Unbebaut insgesamt Bebaute insgesamt Wohnungs-/
Teileigentum
Abb. 20:
Entwicklung der Marktateile seit 1990 nach M Anzahl H Kaufpreis B Fléche

der Anzahl der Urkunden

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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D Ausblick 2001

Seit 1993 weist der Umsatz an Grundstiicken in Berlin hinsichtlich der An-
zahl der Urkunden und des Geldumsatzes eine alternierende Entwicklung
auf.

Die bislang vorliegenden Umsatzzahlen des 1. Quartals 2001 bestatigen die
genannte Tendenz, die sich allerdings im Rahmen weiterer Auswertungen
noch deutlich verdndern kann.

Grundstiicksumsitze 1. Quartal 2001 im Vergleich zum Vorjahresquartal

Teilmarkt 1. Quartal 2000 1. Quartal 2001 Anderung
Anzahl | Mio DM | Anzahl | Mio DM | Anzahl | Mio DM
Unbebaute 682 | 27868 | 459 @ 29281 | -327% 5.1 %
Grundstlicke
Bebaute Grundsticke 878 | 2.191,30 898 1.334,05 23% -39,1%
Davon:
Einfamilien- und 489 288,30 540 293,23 10,4 % 1,7 %
Zweifamilienhduser
Wohn- und 313 1.009,00 237 650,45 -24,3 % -355%
Geschéftshauser
Blro- und 27 526,00 10 203,31 -63,0 % -61,3%
Geschéftshauser?
Gewerbe- und 15 84,60 14 93,90 -6,7 % 11.0%

Industrieobjekte

Sonstige 34 283,40 97 93,16 | 1853% @ -67,1%

Grundstlicke insgesamt | 1560 | 2.469,98 1.357 . 1.626,86  -13,0% | -34,1%

" Auch Mietwohnhauser ohne gewerblichen Mietanteil.
® Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.

Der Deutsche Stidtetag hat Anfang des Jahres 2001 erneut bei 51 deut-
schen GroBstédten in einer Blitzumfrage die Entwicklung der Kauffalle und
der Preise fur die verschiedenen Grundstiicksteilmarkte im Jahr 2000 sowie
eine entsprechende Prognose fir das 1.Halbjahr 2001 abgefragt. Grundlage
waren die von den 6rtlichen Gutachterausschiissen aufgrund ihrer Kauf-
preissammlungen und Marktanalysen abgeleiteten Daten.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Befragung der Mitglieder des Gut-
achterausschusses fur Grundstlckswerte in Berlin zur Prognose fiir das 1.
Halbjahr 2001 tabellarisch dargestellt.:

Umsatztendenzen Teilmarkt unbebaute Grundstiicke im 1. Halbjahr 2001

Teilmarkt Anzahi Urkunden Preise
Westteil Ostteil Westteil | Ostteil

Wohnbauland fur

individuelle Bauweise ad N = =
Wohnbauland fir

Geschosswohnungsbau i = = R
Bauland - Kerngebiete = = = =
Gewerbebauland = = = =

= stagnierend = 0 % A leicht steigend bis 5 % M leicht fallend bis - 5 %

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
ist ein unabhéngiges und nicht weisungsgebundenes
Sachverstandigengremium. Eine wesentliche Quelle fiir
seine Informationen Gber den Berliner Immobilienmarkt
ist die im gesetzlichen Auftrag gefiihrte
Kaufpreissammlung, in der alle Kauffélle dokumentiert
werden. Dazu erhélt der Gutachterausschuss eine
Abschrift jedes Kaufvertrages, zu deren Ubersendung
die beurkundenden Stellen nach dem Baugesetzbuch
verpflichtet sind.

Nur genaue Kenntnisse lber die Marktsituation und tiber
den Wert von Liegenschaften kénnen die Teilnehmer am
Grundstiicksmarkt, aber auch die nur mittelbar mit ihm
befassten Personen vor Fehleinschatzungen oder gar
vor Fehlverhalten und vor mdglicher Ubervorteilung
schitzen.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte in Berlin berichtet hier kompetent
tiber das Geschehen am Immobilienmarkt der Stadt im
Jahr 2000. Dargestellt werden insbesondere die
Preissituation auf den wesentlichen Teilmérkten und der
Jahresumsatz nach Anzahl der Urkunden,
Grundstiicksflachen und Geld.




