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A

Vorbemerkungen

Mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 sind die bis dahin
geltenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundstiicken aufgrund der
Preisstoppverordnung aus dem Jahr 1936 aufgehoben und der Grund-
sticksmarkt auf eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt worden.

Die Mechanismen eines freien Grundstlicksmarktes sind relativ komplex.
Insbesondere die Einflisse auf das Preisverhalten und damit auf den Wert
von Immobilien sind in der Regel nur flr den Kreis der beruflich mit der Ma-
terie befassten Fachleute Oberschaubar. Um hier von Anfang an einer all-
gemeinen Unsicherheit entgegen wirken zu kénnen, hat der Gesetzgeber
zugleich die neutrale Institution der Gutachterausschlisse geschaffen, die
unabhéangig und kompetent Markttransparenz auf einer breiten Basis durch
Marktbeobachtung und Bereitstellung entsprechender Informationen ge-
wahrleisten sollte.

Seitdem sind 40 Jahre vergangen. Der Bericht {ber den Berliner Grund-
stiicksmarkt 2001 gibt daher nicht nur den gewohnten Uberblick iiber den
Grundsticksverkehr und die Preisentwicklung im Berichtsjahr, sondern in-
formiert zusammengefasst auch lber das Wirken des Ausschusses und die
Entwicklung des Grundstlcksmarktes in 40 Jahren wechselvoller Berliner
Geschichte.

Dariiber hinaus werden an dieser Stelle erstmals auch einige Zahlen Uber
die Bildung von Wohnungs- und Teileigentum in Berlin genannt.

Nicht nur die Moglichkeiten der Informationsverarbeitung, sondern auch die
der Kommunikation und der Informationsverbreitung haben in den vergan-
genen Jahrzehnten eine ganz erhebliche Weiterentwicklung erfahren. Das
Medium des Internets leistet hier besondere innovative Dienste, von denen
auch der Gutachterausschuss mit seiner Website GAA Online Gebrauch
macht. Fir die in diesem Bericht dargestellten Angebote, die (zum Teil als
Auszug) auch online abgerufen werden kdénnen, ist - durch das Symbol
gekennzeichnet - der bei Redaktionsschluss aktuelle Weg der Internetabfra-
ge innerhalb von GAA Online (Internetadresse: www.Gutachterausschuss-
Berlin.de) angegeben. Beispiel:

Produkte/Katalog/Daten zur Wertermittiung

Im Berichtsjahr 2001 sind die Immobilienkaufpreise fast ausnahmslos noch
in DM vereinbart und entsprechend in die Kaufpreissammlung AKS Berlin
aufgenommen worden. Zum 1. Januar 2002 erfolgte die Umrechnung aller
Wahrungsangaben in EURO mit Hilfe des offiziellen Umrechnungskoeffizien-
ten 1 € = 1,95583 DM. Der Bodenrichtwert zu diesem Stichtag wurde bereits
in der neuen européischen Wé&hrung ermittelt. Zur besseren Vergleichbarkeit
beziehen sich alle nachstehend im Bericht genannten Preise auf den EURO,
auch wenn sie die Verhdltnisse zu einem Zeitpunkt vor dem 1. Januar 2002
wiedergeben.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin
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B Gutachterausschuss und Markttransparenz

B.1 Der Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt

Der Bericht iiber den Berliner Grundstlicksmarkt ist eines der Mitte! der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin,
um durch die Verdffentlichung sachkundig und neutral ermittelter Fakten zur
Markttransparenz beizutragen.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird von der Offentlichkeit mit
Interesse verfolgt, ganz besonders von Personen, die Immobilien erwerben,
veriduBern oder beleihen wollen oder die beruflich mit dem Grundstticks-
markt verbunden sind. Dieser Bericht soll helfen, den Immobilienmarkt auch
fir den interessierten Blrger verstéandlich zu machen. Die Informationen
kénnen aber eine sachverstandige Ermittlung des Verkehrswertes im kon-
kreten Einzelfall nicht ersetzen. Vielmehr bieten sie dem Leser eine allge-
meine Marktorientierung und kénnen ihn so vor einer groben Fehleinschét-
zung des Markigeschehens und des Preisniveaus Berliner Immobilien be-
wahren.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt neben anderen Antriebskréften den Regeln
der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage werden deutlich beein-
flusst durch gesetzliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerlicher Art, durch
bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Vorgaben sowie durch die be-
grenzte Moglichkeit der Vermehrung des marktfahigen Grund und Bodens.
Zudem werden die Kaufpreise fir Immobilien von einer Vielzahl objektbezo-
gener Einzelfaktoren, aber auch von zufalligen Marktereignissen, z.B. der
Cleverness bzw. Unbedarftheit der Vertragsparteien bestimmt. Die Kauf-
preisbildung ist das Ergebnis eines Interessenausgleiches unterschiedlicher
Wertvorstellungen der Marktteilnehmer.

Je nach allgemeiner Marktlage ergeben sich deshalb fir gleichartige Objekte
Kaufpreise innerhalb einer zufallsbedingten Streubreite, auf die der Marktbe-
richt nicht besonders eingeht. Nennt der Bericht Wert- oder Preisspannen,
so kommen darin auch mdgliche objektbezogene Abweichungen der
Kauffalle gegeniber der durchschnittlichen Situation auf den jeweils
dargestellten Teilmarkten im Berichtszeitraum zum Ausdruck.

Die Marktdaten wurden mit Hilfe statistischer Erhebungen gewonnen. Dabei
wird die Situation am Grundsticksmarkt zwangslaufig verallgemeinert; das
Marktverhalten kann fiir die gangigen Teilmarkte nur generalisiert abgebildet
werden. Die angegebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demge-
maB die Verhaltnisse wider, wie sie sich im Berichtszeitraum als charakteris-
tisch fir die verauBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Indivi-
duelle Merkmale einzelner Grundstiicke oder Wohnlagen (vgl. C.4), das
engere Wohnumfeld und die tatséchliche Situation im Einzelfall (GroBe,
Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingun-
gen usw.) missen dabei vernachlassigt werden, sind allgemein aber durch
die Preisspannen abgedeckt.

Dem Marktgeschehen entsprechend unterscheidet der Bericht weiterhin
vielfach zwischen dem West- und dem Ostteil der Stadt. Obwohl sich die
rechtlichen und auch die wirtschaftlichen Gegebenheiten in den Stadthalften
weiter angeglichen haben, sind zumindest bei den Teilmarkten "Wohnen”
haufig noch immer strukturbedingte Unterschiede von feststellbarem Ein-
fluss auf das Preisverhalten.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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B2 Der Berliner Grundstiicksmarkt 2001 im Uberblick

Beim Umsatz auf dem Berliner Grundstlicksmarkt im Jahr 2001 kam es bei
einer nur leicht ansteigenden Fallzahl der entgeltlichen Ubereignungen von
2 % zu weiteren UmsatzeinbuBen mit Preisrickgadngen je nach Teilmarkt bis
zu etwa 10 %.

Bei den unbebauten Grundstiicken war trotz eines steigenden Flachenum-
satzes gegenlber dem Jahr 2000 ein starker Umsatzriickgang nach der
Anzahl der Urkunden von Uber 20 % festzustellen. Die Kaufpreissumme gab
um etwa 10 % nach. Dagegen blieb die Anzahl bei den bebauten Grundstu-
cken etwa konstant bei einem Rickgang hinsichtlich Flache und Geld von
Uber 10 %. Besonders stark war hier die Minderung des Geldumsatzes bei
den Biro- und Geschéaftshausern, die nicht mehr in diesem Umfang wie
noch in den Vorjahren umgesetzt wurden.

Trotz der leicht gestiegenen Fallzahl beim Wohnungs- und Teileigentum
ging hier der Geldumsatz um 6 % zurtick.

Die nachfolgenden Tabellen und Abbildungen geben einen Uberblick.

Die Jahresumsitze 2001 auf dem Berliner Immobilienmarkt
Teilmarkt Urkunden Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
Waestteil / Ostteil Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil
Unbebaute Grundstiicke 2.106 796,1 420,5
608/1.498 357,0/439,1 . 165,5/255,0
Davon: |
| |
Filachen flr individuellen 892 | 75,0 105,9
Wohnungsbau 258/ 635 | 336/41,4 : 41,7/ 64,2
Flachen fir 322 I 129,0 | 48,7
Geschosswohnungsbau 93/229 I 57,9/71,1 | 19,2/29,5
Misch- und 87 ‘ 4148 18,5
Kerngebietsflachen 25/62 | 186,0/228,8 | 73/11,2
Gewerbeflachen 183 104,1 | 75,5
53/130 | 46,7/574 l 29,7/45,8
Sonstige Flachen 621 ‘ 73,2 171,9
179/ 442 . 32,8/40,4 67,6/104,3
Bebaute Grundstiicke 4.602 I 4.353,0 | 588,8
2.566/2.036 | 2.860,8/1.492,2 | 315,1/273,7
Davon: I |
Einfamilien- und 2.724 j 917,9 ' 194,8
Zweifamilienhduser 1.623/1.101 689,6 /228,3 . 123,5/71,3
Wohn- und 1.332 1.813,3 : 200,3
Geschaftshauser” 660 / 672 ‘ 1.148,2/6651 |  103,2/97,1
. | §
Biiro- und 86 ‘ 656,6 36,6
Geschaftshauser ? 37/49 | 3556/301,0 18,4/18,2
Gewerbe- und 42 ' 175,8 | 27,9
Industrieobjekte 20/ 22 | 156,4 /19,4 | 18,1/9,8
1 I
Sonstige bebaute 418 789,4 | 129,2
Grundstlicke 225/193 511,0/278,4 | 51,9/77,3
Wohnungs- und 12.036 1.176,0 | entfallt
Teileigentum 7.302/4.734 711,71 464,3 |
Gesamtumsatz 2001 18.744 6.325,1 [ 1.009,3
10.476/ 8.268 ! 3.929,5/2.395,6 | 480,6 / 528,7

Y Auch Mietwohnhduser ohne gewerblichen Mietanteil.
2 Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 1:

Umsatzanteile der Teilméarkte 2001
nach der Anzahl der Urkunden

Abb. 2:
Anteile der Teilmérkte am Geldumsatz 2001

Abb. 1 und 2 zeigen die Umsatzanteile sinzelner Teilméarkte nach der Anzahl

der Urkunden und nach dem Geldumsatz.

B GE_GI Objekte

M Sonstige Grundstiicke
Oindiv. Wohnungsbau

B Wohnungs- / Teileigentum

M Biiro- und Geschéftshiduser
B Mietwohnhduser
M unbebaut

0,5%

0,2%

Im Jahr 2001 bezogen sich rd. 64 % (2000 rd. 61 %) aller Beurkundungen
auf die Ubereignung von Wohnungs- und Teileigentum. Beim Geldumsatz
lag der Anteil dieses Teilmarktes allerdings bei nur etwa 19 %.

B GE_GI Objekte

M Sonstige Grundstuicke
Oindiv. Wohnungsbau

@ Wohnungs- / Teileigentum

H Biro- und Geschéaftshiuser
M Mietwohnhéduser
M unbebaut
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B3 40 Jahre Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin

Die Aufhebung der bis dahin geltenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit
Grundstiicken durch das Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960
hatte erhebliche Auswirkungen auf den Immobilienhandel. Der Immobilien-
markt war nun frei, Angebot und Nachfrage wurden zum primaren Regulativ
der Grundstlickspreise. Noch im gleichen Jahr der Verabschiedung des
BBauG wurden die rechtlichen und organisatorischen Voraussetzungen far
die Einrichtung des Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle in Berlin
geschaffen.

Fur die sachgerechte Wahrnehmung der Aufgaben erkannte es der Gesetz-
geber als wesentlich, dass die Gutachterausschiisse auf originare Informati-
onen (ber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt angewiesen sind.
Umfassend und besonders zuverldssig werden die dafiir benétigten Daten
durch beurkundete Immobilienkaufpreise vermittelt. Demgemé&R sind seit
dem Inkrafttreten des Gesetzes am 29. Oktober 1960 Abschriften aller Ur-
kunden zur entgeltlichen Ubereignung von Grundstiicken dem Gutachter-
ausschuss zur Kenntnis zu tbersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB). Die Urkun-
den sind auszuwerten und die Daten in einer Kaufpreissammlung zu fihren.

Wenige Monate spéter, Anfang 1961, ist der Gutachterausschuss in Berlin
faktisch gebildet, sind erste Mitglieder des Gremiums bestellt und die ersten
Gutachten erstattet worden. Im Berichtsjahr waren seitdem 40 Jahre ver-
gangen. In einem internen Rahmen begingen die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses und Mitarbeiter der Geschéftsstelle dieses Jubildum am
25. Oktober 2001. In Festvortrdgen erinnerten der Vorsitzende des Gutach-
terausschusses, Prof. Dipl.-Ing. Dietrich Ribbert, und der Immobilienkauf-
mann Ernst August Pistor, der dem Gremium seit der ersten Stunde 1961
angehdrte, an das Wirken des Ausschusses und wirdigten die erfolgreiche
und anerkannte Arbeit aller Beteiligten.

Teil G.5 dieses Berichtes gibt einen Uberblick Uber wesentliche Stationen in
den 40 Jahren der Tatigkeit des Gutachterausschusses. Einen kleinen Ein-
blick in die Ergebnisse der Marktbeobachtung in diesem Zeitraum gewé&hrt
Kapitel G, in dem 40 Jahre Entwicklung des Berliner Grundsticksmarktes
anhand einiger konkreter Daten aufgezeigt werden.

B4 Gutachterausschuss und Geschiftsstelle heute

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in Berlin ist ein fachkomp=z-
tentes, selbststdndiges, unabhéngiges und nicht weisungsgebundenes Kol-
legialgremium mit einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutach-
tern. Zu Mitgliedern kénnen nur in der Wertermittlung erfahrene Personen
mit besonderer Sachkunde berufen werden, die nicht mit der Verwaltung von
Grundsticken des Landes Berlin befasst sein dirfen. Mit Stand vom Mérz
2002 hat der Gutachterausschuss insgesamt 49 Mitglieder, zumeist 6ffent-
lich bestellte und vereidigte Sachversténdige, Immobilien- und Bankkaufleu-
te, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure sowie Fachleute der Baufi-
nanzierung, der Wohnungs- und Betriebswirtschaft, des Steuerwesens und
behérdlicher Vermessungsstellen. Die Chronik des Gutachterausschusses
(G.5) enthélt eine aktuelle Auflistung der Mitglieder.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin
ist die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung - Abt. lil - Geoinformation,
Vermessung und Wertermittlung. Fachlich untersteht die Geschaftsstelle im
Rahmen der rechtlichen Vorgaben allein den Weisungen des Gutachteraus-
schusses bzw. seines Vorsitzenden.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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B.4.1  Rechtliche Grundlagen
Die

rechtlichen Grundlagen der Tétigkeit des Gutachterausschusses und

seiner Geschaéftsstelle sind im Wesentlichen

a)

B.4.2 Aufgaben und Tatigkeiten

§ 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | 1997, S. 2141/1998, S.
137), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des 10. Euro-Einfuhrungsgesetzes
vom 15. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3762),

§§ 7 bis 20 der Verordnung zur Durchfiihrung 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).

Home/Gesetzl. Grund.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle
gehort es vor allem,

die Kaufpreissammlung zu fiihren,
Bodenrichtwerte zu ermitteln,

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

auf Antrag Gutachten Uber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundstlicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten.
speziellen Aufgaben der Geschéftsstelle sind es,

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

Beratungsvorlagen flr die Erstattung von Verkehrswertgutachten und fr
die Bodenrichtwertermittlungen durch den Gutachterausschuss zu erar-
beiten,

Untersuchungen Gber die Nutzungsstrukturen und Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen durchzufiihren,

statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage fur
Bodenrichtwertermittiungen vorzunehmen,

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

Grundstiicksmarktberichte zu erstellen und herauszugeben,

Informationen fur die Prasenz des Gutachterausschusses im Internet
(GAA Online) aufzubereiten und bereitzustellen,

schriftliche und mundliche Auskiinfte zu erteilen,

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

die Verwaltungsaufgaben fir den Gutachterausschuss wahrzunehmen.

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

Bei der Erflllung der Aufgaben der Geschéftsstelle im Rahmen der Auswer-
tung von Kaufverirdgen und der Erarbeitung von Beratungsvorlagen fiir den
Gutachterausschuss wirken die Vermessungsdienststellen der Bezirksver-
waltungen mit.

Home/Aufgaben

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin
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B.4.3 Die Kaufpreissammlung

“Aklon  Bearbeiten Hoghliren Erfassen (Mo Lorbor

Grund

AKS

Fur die genannten Aufgaben benbtigen der Gutachterausschuss und seine
Geschéftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informationen tber
die Vorgédnge am Grundstiicksmarkt. Nach § 195 Abs. 1 BauGB haben zu
diesem Zweck die beurkundenden Stellen von jedem Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu
Ubertragen, dem Gutachterausschuss eine Vertragsabschrift zu Ubersenden.

| Die Auswertung der Kaufvertrdge und die Flhrung der
| Kaufpreissammlung ist die zentrale Aufgabe der Ge-
| schéftsstelle. Seit 1981 werden die im Rahmen der
| Auswertung gewonnenen relevanten Marktdaten auto-
| matisiert geflhrt und heute im Grundstticksmarktinfor-
| mationssystem AKS Berlin zur Nutzung im Rahmen der
Aufgabenwahrnehmung bereitgestellt. Damit ist es mdg-
lich, das Marktgeschehen nahezu lickenlos zu erfassen
und zu dokumentieren.

{

|

|

| Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle sind
aufgrund dieser gesetzlichen Regelung neben den Fi-

‘ nanzamtern und den Grundbuchamtern - die jeweils nur

‘ fOr Teilregionen zustandig sind - die einzige Institution,
die Informationen Uber alle einschlagigen Rechtsge-

' schafte der entgeltlichen Ubereignung von Immobilien in

Gutachterausschuf fiir Grundsliickswerte in Berlin s Berlin erhélt. Sie sind damit einzigartig umfassend (ber

Abb. 3:

Das Eréffnungsfenster des Grundstiicks-
marktinformationssystems AKS Berlin

_ das tatsachliche Geschehen am Berliner Grundstlicks-
markt informiert.

Die automatisiert vorgehaltenen Kaufpreisdaten reichen in Berlin fir den
Teilmarkt der Grundstlcke bis in das Jahr 1965 und flr den Uberwiegenden
Teil des Wohnungs- und Teileigentums bis 1984 zurlick.

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

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin
Geschéftsstelle SenStadt - Abt. lil -

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
Hohenzollerndamm 177

10713 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschéftsstelle nach der Weisung des Vor-
sitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige be-
schreibende und preis- bzw. wertrelevante Angaben ergéanzt. Dazu zahlen
auch die Daten der Grundstlcksbewirtschaftung, die mit Bezug auf § 197
Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschusses) von den Ei-
gentimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert werden. Die Angaben
der Eigentimer (ber Mieten und Bewirtschaftungskosten sind Bestandteil
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 bestatigte Recht auf informelle Selbstbestimmung. Auf die durch die
Kaufvertragsauswertung gewonnenen Daten der Kaufpreissammlung darf
deshalb unmittelbar nur der Gutachterausschuss zur Wahrnehmung seiner
Pflichtautgaben zurickgreifen. Auskilnfte an Dritte miissen so anonymisiert
werden, dass aus ihnen nicht auf bestimmte Personen geschlossen werden
kann. Die Ubersandten Urkunden (Vertrage) und Nachweise werden nach
der Auswertung datenschutzgerecht vernichtet.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin




R

12

GrundstUcksmarktbericht 2001

B.5

B.5.1

Mehr Markttransparenz durch die Bereitstellung von Informationen iiber den
Berliner Immobilienmarkt

GAA Online, der Berliner

Abb. 4:

Homepage des Gutachterausschusses
flir Grundstlickswerte in Berlin

Fur alle am Grundsticksmarkt Beteiligten sind zuverlassige Informationen
tber den Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung. Nur genaue Kennt-
nisse Uber den Wert der Liegenschaften helfen bei privater, éffentlicher so-
wie gewerblicher Téatigkeit auf diesem Geschéftsfeld vor Fehlern und schut-
zen vor moglicher Ubervorteilung bzw. Fehleinschatzung. Mit der Kaufpreis-
sammilung verfigen die Gutachterausschisse und ihre Geschaéftsstellen
Uber eine einzigartige Informationsquelle. Damit hat der Gesetzgeber die
Aufgabe verbunden, die ,Funktionsfahigkeit* des Immobilienmarktes durch
die Schaffung von Markttransparenz zu férdemn.

Der erstmals 1978 und seitdem Uberwiegend jahrlich herausgegebene Be-
richt tiber den Berliner Grundstiicksmarkt, wie er hier fiir das Jahr 2001 vor-
liegt (vgl. B.1), ist nur eines der Mittel zur Verdffentlichung von Marktdaten.

Gutachterausschuss im Internet

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

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

auch im Internet erreichbar.

B2 GAA-Online - Netscape
Daer Searkeilen Ansichl Gehs  Caremunicalar  Hille

[_[5]%]
9 & 3 a4 & 4 2 21 @] 3
mick Neuladen  Anfang Suchen Guide Orucken  Sichetheil Shop __|
g ‘nf Lesezzichen o Adiesse!fips g gutachisermis schet s-besdn dn.qmm it himi -l
= Sleushsches L JBlnslen Matt o GAAOmaz

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin

Willkemmen |Aus dem Produktiatalog | =
bel GAA Online, dem Internetaufintt des  Das Vo||5tand|gg Pmduktan(]ebot
Gutachterausschusses fur sighe unter I

Grundstuckswerte in Berlin GAA Online
i bietet Ifnen Informationen uber die
Preisentsitkiing auf dem Berliner
Immobilesimarkt und che Wertermittiung

Alle online abmrbaren Produne sind
zur Zeit noch kostenlos!

Neu im Produktkatalog
von Glundstucken per tausldick

Aktuslle Meldungen o [l

Gutschisraue,
Genptal. Gryndl

Unite erhalten Sie die neusten Informationen : =

Anigsbnn des Gutachterausschuzses und aktuelle Trends vorn v SRinianpRnasloten
Produste Beriiner immobilienmarkt So z B zu den alduslien !
Koniast Meldungen Die Onlineabfrage des
~— o Preise fir GAA Online Produkte stehen fest,b Bodenrichtwertes zum 1.1.2001

o » Achtungl Fehlerbenichtigung bey |
K C Lisgenschaftszinssatze b )...g.ig.g_ =
AN Akl » Freisrockgang beim Bauland offene Bauwzise im ‘ Wy 4 5 e

Oldober 200 | gestoppt b
Seitd Februar 2002 Telefonische Auskinfte zu den
neuen Bodennchbvertan »
Lizgenschaftszinssatze fur Neubauten jetzt abrufbar »
* B DerEurcistda.

Wichtige Hirweise ab sofort im Eurc-Special »

[Service  WEditorial

Begleitmatenalien zu den Start des ePayments . o
& =4~ Dokument Libarmittall A, G R N2
Fhstan | Eroaldelvwied Ap | Moo IME 1043

Lozt Bontatiung

immobilienprelis-Info
Ore Orlineabfrags des Freisniveaus
fur folgende Tellmarkte

M oic = Bai | 5 Exphsear « [ GAA-Online - Net

Uber den Online-Shop steht dem Nutzer ortsunabhéngig und rund um die
Uhr ein umfangreiches Angebot an aktuellen Informationen und Veréffentli-
chungen Uber den Berliner Grundstlicksmarkt online abrufbar zur Verfligung.
Es wird erganzt um verschiedenste Angaben aus dem Tatigkeitsbereich des
Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle. Shop- und E-Commerce-
Funktionen sind integriert. Neben den ab Mai 2002 kostenpflichtigen Produk-
ten werden verschiedene Informationen entgeltfrei abgegeben. Die Preise
der online abrufbaren Produkte stehen in einer Ubersicht unter

GAA Aktuell

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin
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B.5.2

Bodenrichtwerte

Uber GAA Online lassen sich auch die herkdmmlichen, wie bisher auf dem
Postweg zu liefernden und in der Regel gegen Rechnung zu bezahienden
Produkte ordem.

Fir einige der in diesem Bericht genannten (zum Teil auszugsweise) online
abrufbaren Angebote ist der bei Redaktionsschluss aktuelle Weg der Inter-
netabfrage innerhalb von GAA Online angegeben und durch das Symbol
gekennzeichnet, z.B.

Produkte/Katalog/Daten zur Wertermittlung

Neben Ublichen statischen Daten wie beispielsweise

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

e Adressen und Ansprechpatrtner,
Kontakt/Anschrift

Kontakt/Ansprechpartner

e Auszlge aus dem jahrlichen Grundstlicksmarktbericht,

Produkte/Katalog/Marktinformation/Teilausztige aus dem
Grundstticksmarktbericht

¢ in Ergdnzung dazu die neu angebotenen sog. ,Ad hoc Marktreports®, die
oft monatlich Uber die zwischenzeitliche Preisentwicklung bestimmter
Grundsticksteilméarkte informieren,

Produkte/Katalog/Marktinformation/Marktreport

e sowie sonstige flr die Wertermittiung erforderliche Daten und Informati-
onen (vgl. B.5.3),
Produkte/Katalog/Daten zur Wertermittiung

kénnen auf diesem Wege auch herkdmmliche Produkte wie Marktberichte
oder Bodenrichtwertkarten als Atlanten bzw. CD-ROM online bestellt wer-
den. DarUber hinaus lassen sich bestimmte Marktdaten aber auch fallbezo-
gen interaktiv abfragen. Dazu gehéren

s aktuelle Bodenrichtwerte, dargestellt in blattschnittfreien Ausschnitten
der Bodenrichtwertkarte nach Vorgabe der Grundstlickslage (Adresse),
BRW Online

¢ auf der Grundlage einer fallbezogenen Recherche in der AKS Online die
Abfrage des durchschnittlichen Preisniveaus fiir Baugrundstiicke, Ein-
familienhduser und Eigentumswohnungen nach bestimmten Vorgaben
des Nutzers, wie beispielsweise zur Lage, die Grundstlicksgréf3e und
das Baujahr.

Produkte/Katalog/Immobilienpreis-Info

sInternettypische” Features, wie E-Mail Funktion, FAQ und allgemeine Infor-
mationen zur Grundstlickswertermittlung sind selbstverstandlich.

Das Internetangebot wird sténdig erweitert und aktualisiert. In einer spateren
Ausbaustufe soll nach der noch notwendigen gesetzlichen Regelung daten-
schutzrechtlicher Belange das Angebot fir Grundstliickssachversténdige um
den Online-Zugriff auf Daten einer anonymisierten Kaufpreissammlung er-
ganzt werden.

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind neben der Erstattung von Verkehrswert-
gutachten das alteste Mittel des Gutachterausschusses zur Schaffung von
Markttransparenz, wenn auch nur begrenzt auf den Teilmarkt der unbebau-
ten Grundstlicke. Es handelt sich um durchschnitiliche, auf den Qua-
dratmeter Grundstlicksflache bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gut-
achterausschuss in Berlin seit 1999 zum 1. Januar eines jeden Jahres fir
Grundstlcke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
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B.5.3

(Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Die Bodenrichtwerte stellen auf die typi-
schen Verhdltnisse in den jeweiligen Gebieten ab und beriicksichtigen nicht
die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke.

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 fir Gesamt-Berlin ermittelt, davor
bis zurlick in das Jahr 1964 nur fur den Westteil der Stadt.

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertatlas, bestehend aus 44 Ein-
zelblattern sowie einer Sonderkarte im Format 56 cm x 42 cm, ausgewiesen.
Dieser Atlas ist auch auf CD-ROM (Rasterdaten) erhéltlich. Die aktuellen
Umrechnungsfaktoren fiir den Einfluss der Geschossflachenzahl (GFZ) auf
die Baulandwerte sind im Vorwort des Atlasses abgedrucki. Die GFZ-
Umrechnungskoeffizienten lassen sich auch in GAA Online abfragen:

Produkte/Katalog/Daten zur Wertermittiung

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

Online-Bestellung des Atlasses und der CD-ROM:
Produkte/Katalog/Bodenrichtwert/Bestellung von Bodenrichtwertatlanten

Online Abfrage:
BRW Online

Im Verlauf des Jahres zwischen den Bodenrichtwertermittiungen werden von
der Geschéftsstelle aktuelle Informationen speziell zum Thema Bodenricht-
werte - von der Vorbereitung der Ermittlung bis zur Veréffentlichung - im
Internet bereitgehalten.

GAA Aktuell/BRW Special

i

i

Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge wurden zuletzt im We-
sentlichen folgende, fiir die Wertermittiung erforderliche Daten abgeleitet
und im Amtsblatt fiir Berlin (Abl.) amtlich bekannt gemacht. Eine Ubersicht
Uber alle bisher veréffentlichten Daten dieser Art befindet sich im Abschnitt
G.4. Die Amtsblatter kdnnen bei der Kulturbuch-Verlag GmbH (vgl. Impres-
sum) bezogen werden. Die Daten stehen aber auch in GAA Online zum
Abruf bereit:

Produkte/Katalog/Daten zur Wertermittiung

¢ GFZ-Umrechnungskoeffizienten
Umrechnungskoeffizienten far den Wert von Bauland in den Gebieten
der geschlossenen Bauweise in Abhangigkeit von der realisierbaren Ge-
schossflachenzahl.
Die zulassige 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 Berlicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittiung wur-
den mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen folgende Umrech-
nungskoeffizienten abgeleitet:

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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a) Fir Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0)
Verdffentlicht im Abl. 1995 Nr. 7, $.402

b) Fiir Dienstleistung und Biironutzung in Citylagen
(GFZ 2,0 bis 6,0)
Verdffentlicht im Abl. 1993 Nr. 4, §.100.

Liegenschaftszinsséatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist das
fir das Ertragswertverfahren nach den §§ 15 bis 20 WertV erforderliche
und bestimmende Datum, mit dem die jeweilige Lage auf dem Grund-
stlcksmarkt berlcksichtigt wird. In die Untersuchungen einbezogen
wurden jeweils die Kauffalle in der Kaufpreissammlung, bei denen an-
hand der Eigentiimerangaben die Ertragssituation bekannt war.

a) Grundstiicke mit reinen Mietwohnhiusern sowie Wohn- und
Geschiéftshausern in Berlin der Baujahre vor 1949 (Altbauten)

Die Liegenschaftszinssatze sind flr diese Grundstiicke mit einem ge-
werblichen Mietanteil bis zu 70 % abgeleitet worden. Herangezogen
wurde dazu das Kaufpreismaterial der Jahre 1996 bis 1999. Differenziert
nach bestimmten signifikanten Preiseinflissen wurden sie zuletzt im Abl.
2000 Nr. 15, S.1064, verdffentlicht.

b) Grundstiicke mit reinen Mietwohnhdusern sowie Wohn- und
Geschiéftshdusern in Berlin der Baujahre nach 1948 (Neu- bzw.
Nachkriegsbauten)

Fir die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze dieser Grundstiicksart
mit einem gewerblichen Mietanteil bis zu 70 % ist das Kaufpreismaterial
der Jahre 1996 bis Januar 2000 in die mathematisch statistischen Ana-
lysen einbezogen worden, bei denen anhand der Eigentiimerangaben
die Ertragssituation bekannt war. Unterschieden nach verschiedenen
Preiseinflissen wurden diese Liegenschaftszinssatze im Abl. 2002 Nr. 5,
S. 313, verdffentlicht.

c¢) Grundstiicke mit Geschéfts- und Verwaltungsgebduden voll-
standiger oder nahezu vollsténdiger gewerblicher Nutzung.
Liegenschaftszinssétze fur diese Objektgruppe befinden sich in Vorbe-
reitung.

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

(Sachwertanpassungsfaktoren)

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. Die Marktlage findet in den Sachwertanpassungsfaktoren (Ver-
haltnis Kaufpreis/Sachwert) inren Niederschlag.

a) Sachwertanpassungsfaktoren fiir Grundstiicke mit Eigenhei-
men im Westteil Berlins

Der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren flr Eigenheimgrundsticke
im Westteil Berlins ist das Kaufpreismaterial vom Januar 1996 bis zum
Dezember 1998 zugrunde gelegt worden. Die Faktoren wurden zuletzt
im Abl. 1999 Nr. 85, S5.5004, verdffentlicht.

b) Sachwertanpassungsfaktoren fiir Eigenheimgrundstiicke im
Ostteil Berlins

Dieser Analyse lagen Verkdufe auf dem regionalen Teilmarkt Berlin
(Ost) aus dem Zeitraum vom Januar 1996 bis zum Dezember 2000
zugrunde. Die Veréffentlichung erfolgte im Abl. 2002 Nr. 3, S. 199.

Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung nach dem
Bewertungsgesetz (BewG)

Treten in Bodenrichtwertzonen nach dem 1. Januar 1996 Anderungen
der typischen Verhaltnisse (Anderungen in der Baulandqualitdt) ein, so

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin
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Abb. 5:

Bodenrichtwertindizes flr die Gebiete der
offenen Bauweise zur steuerlichen Bewertung

sind nach Artikel 24 Nr.2 (§196 Abs.2 Satz 1 BauGB) des Jahressteuer-
gesetzes 1997 (JStG 1997) auf der Grundlage der gednderten Qualitat
auch Bodenrichtwerte, bezogen auf die Wertverhaltnisse zum 1. Januar
1996, fir steuerliche Zwecke zu ermitteln.

Die Anwendung der Bodenrichtwertindizes ist ausschlieBlich auf die Fal-
le der steuerlichen Bewertung nach dem JStG 1997 beschrankt. Die In-
dizes wurden zuletzt im Abl. 2002 Nr. 20, S.1517, verdffentlicht.

Die folgende Grafik gibt beispielhaft einen Uberblick Uber diese Boden-
richtwertindizes fir die Gebiete der offenen Bauweise (Einfamilienhaus-
gebiete). Die vollstandige Darstellung der grafisch aufbereiteten Boden-
richtwertindizes aller Teilmarkte kann Uber GAA Online abgerufen wer-
den.

Produkte/Katalog/Daten zur Wertermittiung/Steuerliche Beweriung
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B.5.4 Erteilung von Auskiinften durch die Geschiftsstelle

Neben dem Abruf von Informationen Uber das Internet bestehen zuné&chst
auch weiterhin die herkémmlichen Auskunftsméglichkeiten. Zu den am héu-
figsten in Anspruch genommenen Auskunften gehéren insbesondere:

Bodenrichtwertauskiinfte
Es bestehen folgende Mdglichkeiten, Bodenrichtwerte abzufragen:

- Jedermann kann in den Dienstraumen der Geschaftsstelle wahrend -

der Sprechzeiten Einsicht in die Bodenrichtwertkarten nehmen.

- Auf Antrag werden gebUhrenpflichtig auch schriftliche Bodenrichtwert-
auskiinfte gegeben, im Jahr 2001 in nahezu 450 Fallen.

- Soweit es der Dienstbetrieb zuldsst, werden unter der nachfolgend an-
gegebenen Telefonnummer fernmindlich Auskinfte lber Bodenricht-
werte erteilt. Im Jahr 2001 wurden knapp 17.000 telefonische Anfra-
gen bearbeitet.

- Abfrage im Internet. Im Berichtsjahr wurde fast 38.800 mal ein Boden-
richtwert online abgerufen.
Online-Abfrage des Bodenrichtwertes:
BRW Online
Aktuelle Infos rund um den Bodenrichtwert:
GAA Aktuell/BRW Special

Wie Abb. 6 zeigt, hat die Zah! der Bodenrichtwertauskiinfte im Laufe der
letzten Jahre kontinuierlich zugenommen. Mit der Moglichkeit des zu-
nachst kostenfreien Online-Abrufs gingen die Fallzahlen ab September
2000 drastisch in die Hohe.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Anzahl
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Abb. 6: o U T

el 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Anzahl der j&hrlichen
Bodenrichtwertausklnfte seit 1990

¢ Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung

Auf schriftliche Anfragen werden bei Darlegung eines berechtigten Inte-
resses fir die Erflllung des angegebenen Zweckes schriftliche Ausklnt-
te aus der Kaufpreissammlung erteilt. Diese Auskiinfte erfolgen in ano-
nymisierter Form, d.h., ein Rickschluss auf die Namen der Vertragspar-
teien oder das einzelne Grundstlick ist nicht gegeben.

Fiir diese schriftlichen Auskiinfte werden Geblihren erhoben, die sich an

der Art des konkreten Falles und an dem Umfang der zur Verfligung ge-
stellten Datensétze orientieren.

Die Abbildungen 7 und 8 verdeutlichen Art und Umfang der Auskunftsta-
tigkeit aus der Kaufpreissammiung.
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Abb. 7:

Anzahl der jahrlichen AuskUlnfte aus der
Kaufpreissammlung seit 1990

2001
M Anzahl der Auskinfte insgesamt

MW Anzahlderinsgesamlverwendeten Kaullalle

"1m 1. Halbjahr 1996 stand die Kaufpreissammilung fir Auskinfte nicht zur Verfligung.

W unbebaute Grundstlicke
M bebaute Grundstiicke
M Eigentumswohnungen

Abb. 8: H Mieten

Verteilung der bei den Auskiinften verwende-
ten Kauffélle nach Teilméarkten im Jahr 2001

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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¢ Statistische Informationen (iber den Grundstiicksmarkt

Der Grundsticksmarktbericht enthélt eine Vielzahl statistischer Daten,
die einen allgemeinen Uberblick (iber Situation und Entwicklung des
Berliner Grundstlicksmarktes ermdglichen. Soweit es der Dienstbetrieb
zulésst und in der Kaufpreissammlung entsprechendes Zahlenmaterial
erfasst ist, kdnnen diese Informationen fir spezielle Marktaussagen auf
schriftlichen Antrag durch ergdnzende oder verdichtende Statistiken
auch individuell recherchiert und ermittelt werden. Diese Auskinfte sind
gebuhrenpflichtig und werden im Einzelfall nach Zeitaufwand kalkuliert.

o Allgemeine Einzelauskiinfte zum Grundstiicksmarkt

Die Geschéfisstelle des Gutachterausschusses erreichen jahrlich in et-
wa 5.000 Fallen telefonisch bzw. schriftlich Anfragen insbesondere zum
Preisniveau auf bestimmten Teilmarkten, die in der Regel auf der Grund-
lage der Aussagen in friheren oder im aktuellen Bericht (iber den Berli-
ner Grundstiicksmarkt beantwortet werden. 80 - 90 % der Anfragen
betreffen das Wohnungs- und Teileigentum.

Einzelauskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. Il

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
als Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Berlin

Dienstgebdude Hohenzollerndamm 177

10707 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

Das nur wenige Schritte vom Fehrbelliner Platz entfernt gelegene Dienstge-
baude ist mit folgenden 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen:

- U-Bahn Linien 7 und 9, U-Bahnhof Fehrbelliner Platz
Abb. 9: - Bus-Linien 101, 104, 115, Haltestelle Fehrbelliner Platz

Hohenzollerndamm 177, Sitz der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Sprechzeiten:

Mo, Di, Do von 9:00 bis 12:00 und 13:00 bis 15:00 Uhr,
Fr von 9:00 bis 12:00 und 13:00 bis 14:00 Uhr
Mi geschlossen

Telefonische Auskiinfte

Bodenrichtwerte 030/9012-5564
Auskiinfte Uber Wohnungs- und Teileigentum 030/9012-4505
( nur Mo — Fr von 10:00 bis 12:00 Uhr )

Erstattung von Verkehrswertgutachten 030/9012-6730
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung 030/9012-5669
(einschl. nach der Nutzungsentgeltverordnung)

Fragen zu GAA Online 030 /9012-4841
Allgemeine Auskinfte 030/9012-5384

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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C Allgemeine Rahmendaten

CA Berlin im Uberblick

Berlin als Stadt und Bundesland zugleich umfasst eine Flache von etwa
891,7 Quadratkilometern. Die gréBte Ausdehnung betragt von West nach
Ost 45 km und von Nord nach Siid 38 km; die Stadtgrenze hat eine Gesamt-
lange von 234 km. Die bebauten Stadtgebietsflachen liegen zwischen 31
und 70 m UOber dem Meeresspiegel, in wesentlichen Teilen zwischen
35 und 50 m.

Nach der vom Abgeordnetenhaus von Berlin am 3. April 1998 beschlosse-
nen Verwaltungsgebietsreform gliedert sich Berlin mit Wirkung vom 1.1.2001
bei unverénderter Gesamtflache in 12 Bezirke, die aus den 23 friiheren Be-
zirken durch Fusionierung wie folgt gebildet wurden:

Die Verwaltungsbezirke Berlins
Bezirke vor 2001, Bezirks- | Aktueller Bezirksname
mit * im Ostteil Berlins nummer |
Mitte*, Tiergarten, Wedding 01 | Mitte
Friedrichshain*, Kreuzberg 02 I Friedrichshain-Kreuzberg
Prenzlauer Berg*, WeiBensee®, 03 | Pankow
Pankow* Jl
Charlottenburg, Wilmersdorf 04 . 1 Charlottenburg -Wilmersdorf
Spandau 05 Spandau
Zehlendorf, Steglitz [ 06 1 Steglitz-ZehIendorf
Schéneberg, Tempelhof 0_; : ! Tempelhof-Schéneberg
Neukdlin 08 | Neukadlin
Treptow*, Képenick* Oé _: Treptow-Kdpenick
Marzahn*, Hellersdorf* 10 | Marzahn-Hellersdorf
Lichtenberg*, Hohenschénhausen* 11 o I L|chtenberg
Reinickendorf 12 | Reinickendorf
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Abb. 10:

Die Berliner Bezirke vor und nach der | !
Zusammenlegung zum 1.1.2001

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Mit Gber 43 % seiner Flache verflgt Berlin tiber einen groBen Freiflachenan-
teil mit hohem Freizeit- und Erholungswert:

e  Grlin- und Erholungsflachen
(Parkantagen, Spielplatze, Sportplatze, Kleingarten u.d.) 103 km?

e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 206 km?
e Sonstige Frei- und Grlnflachen (z.B. Friedhofe) 21 km?
e Wasserflachen 59 km?

135 km? sind als Verkehrsflachen (StraBen, Bahn, Flugplatze) gewidmet.
Einige wesentliche Regionaldaten sind in der nachfolgenden Tabelle nach
Bezirken aufgeschlisselt.

Statistische Regionaldaten
Bezirk Einwohner Flache in ha Bevoélke- Woh- Wohnflache
rungsdichte| nungen
Anzahl insge- | Anteil Wald, | Wald | Wasser | Land- [ Einwohner Anzahl je Einwohner
samt | Wasser und wirt- je ha in m2
Landwirtschaft schaft

Mitte 320.223 | 3.947 I 3,7% I 0 142 : 5| 81,2 | 187.831 37,9
Friedrichshain- 250.194 | 2.016 5,8% 0 115 1, 1234 144.788 38,0
Kreuzberg | - '
Pankow 336.931 | 10.301 | 31,8% 1.225 144 | 1.908 32,5 197.808 39,1
Charlottenburg- 316.203 ' 6.472 | 29,2% 1.594 280 | 13 : 48,9 : 189.272 | 447
Wilmersdorf : : : 1 i 1 J.
Spandau 223.898 | 9.191 | 36,5% _ 1.654 879 | 819 | 24,3 | 115.484 : 36,3
Steglitz-Zehlendorf | 288.255  10.250 35,1% 2441 | 1127 27 28,1 | 153.718 42,7
Tempelhof- 338.143 | 5.309 3,1% 47 42 76 63,7 184.400 39,3
Schoéneberg _ .
Neukdlln 306.117  4.493 | 4,3% 3| 70 119 68,3 | 164.258 36,4
Treptow-Kdpenick 231.002 16.842 56,4% 6.822 2.163 516 13,6 124.000 36,3
Marzahn-Hellersdorf 263.713 | 6.174 | 7,3% 181 114 | 153 | 43,1 129.846 33,0
Lichtenberg 261.846 = 5.229 | 149% | 46 114 620 506 | 140.172 33,2
Reinickendorf 245,644  8.946 34,7% 1.931 | 732 437 27,6 131.189 38,9
Berlin 3.382.169 ! 89.169 . 29,8% 15943 | 5.921 | 4.694 I 37,9 | 1.862.766 ' 38,2

davon Westteil: | 2.112.515 48.577 : 25,6% 7.669 3.255 | 1.496 | 43,5 1.151.932 39,1

davon Ostteil : | 1.269.654 | 40.592 |  34,8% | 8274 2666 3.198| 31,3 | 710.834| 366

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2001 des Statistischen Landesamtes Berlin

Berlin hat sich in den Jahren seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Okto-
ber 1990 rasanter veréndert als jede andere deutsche und europdische
Stadt. Der Prozess war bis zum 9. November 1989, dem Tag, an dem die
Mauer fiel, keineswegs abzusehen. Wo die Mauer stand, die Grenze zwi-
schen Ost und West verlief, lasst sich heute an vielen Stellen - zum Beispiel
am Potsdamer Platz - nur noch erahnen. Das vereinte Berlin ist mehr als nur
die bloBe Zusammenfligung ehemals getrennter Stadthélften. Es ist die ein-
zige Stadt und zugleich das einzige Bundesland der Bundesrepublik, das
Ost- und Weststrukturen in sich vereinigte, seine regionale Einengung verlor
und damit unmittelbar von den Vorteilen der politischen Entwicklung profitier-
te, andererseits aber auch von den (insbesondere finanziellen) Schwierigkei-
ten des Vereinigungsprozesses besonders hart betroffen war und ist.

Am 20. Juni 1991 entschied der Deutsche Bundestag in Bonn, dass Parla-
ment und Regierung in der Hauptstadt Berlin ihren Sitz nehmen werden. Am
19. April 1999 fand die erste Sitzung des Deutschen Bundestages im umge-

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin
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C.2

bauten Reichstagsgeb&ude statt. Die vom britischen Architekten Sir Norman
Forster geschaffene neue glaserne Kuppel des Reichtagsgebaudes wurde
sofort zu einem Anziehungspunkt flr die Berliner wie flir die Touristen aus
aller Welt. Inzwischen haben Parlament, Bundesregierung, Botschaften so-
wie viele Verbdnde und Organisationen ihren Sitz vom Rhein an die Spree
verlegt. Zudem ist Berlin auch zu einem flihrenden Wissenschafts-, For-
schungs- und Medienstandort geworden. Die Angleichung der Infrastruktur
und der Ausbau der Verkehrswege gehen z{igig voran.

Berlin verbindet intensive Urbanitdt mit hoher Lebensqualitat. Dazu tragen
eine Vielzahl von Einrichtungen bei, unter anderem drei Universitaten, vier
Hochschulen, 3 Opernhauser, 150 groBe und kleine Theaterbihnen, 167
Museen unterschiedlichster Art sowie 300 kommunale und private Galerien.
Hinzu kommen unzahlige Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung. Das Nahver-
kehrsnetz ist gut ausgebaut, 2001 umfasste es 15 S-Bahn-Strecken (325,0
km), 9 U-Bahn-Linien (167,6 km), 28 StraBenbahn- (429,0 km) und 161 Au-
tobus-Linien (2.748,4 km). Das 6ffentliche StraBennetz weist insgesamt eine
Lange von (iber 5.300 km auf.”

Allgemeine Markteinfliisse und -entwicklungen

Abb. 11:

Die Umsatzentwicklungen auf dem
Berliner Immobilienmarkt seit 1990

Der Berliner Grundstiicksmarkt 2001 war gekennzeichnet durch eine splr-
bare Investitionszurlickhaltung. Vor diesem Hintergrund gaben die Preise
vielfach weiter nach, der Geldumsatz ging um nahezu 10 % zurlck. Entge-
gen der Erwartung ist die Transaktionsrate dabei leicht angestiegen. Das
Sinken der Einkommensgrenzen bei der Eigenheimfdrderung, die nun wir-
kende Verlangerung der Spekulationsfrist auf 10 Jahre, die Unsicherheiten
durch die Neufassung des Mietrechts, anhaltende Diskussionen um die Ori-
entierung der Grundsteuer an aktuellen Grundstliickswerten, zurtickgefahre-
ne steuerliche Abschreibungsméglichkeiten sowie die allgemein unglinstigen
Wirtschaftsdaten haben den Immobilienmarkt negativ beeinflusst.

| |
| Anzahl |

i 35.000 |

30.000 |

B Fldchenumsatzinha M Geldumsatz in Mio€ M Anzahl der Urkunden

Die Euphorie auf den Aktienmérkten mit der Erwartung hoher Renditen und
schnell zu realisierender Gewinne hatte die Immobilie als Anlageobjekt zwi-
schenzeitlich in den Hintergrund gedréngt. Nach dem Zusammenbruch vie-
ler Kurse am ,Neuen Markt“ und den allgemeinen Kursverlusten hat das

" Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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Interesse der Aktiondre inzwischen aber spirbar nachgelassen. Es bleibt
abzuwarten, ob sich die Anleger nun wieder mehr den Immobilienmarkten
zuwenden werden.

Von erheblichem Einfluss war die Krise der Bankgesellschaft Berlin, die als

Folge des Spendenskandals und der sie begleitenden politischen Ereignisse

durch fragwirdige Immobiliengeschéfte mit zum Teil unkalkulierbaren Risi-

ken ausgeldst wurde. Die finanziellen Belastungen durch diese kaum Uber- |
schaubaren Bankgeschafte haben das Land Berlin in seine schwerste
Haushaltskrise gestiirzt. Daraus resultierte dann auch der Regierungswech-
sel nach den Neuwahlen im Land Berlin am 21. Oktober 2001.

C.3 Wirtschafts- und Konjunkturdaten

Das Jahr 2001 war durch eine sich bundesweit abschwéchende Konjunktur
gekennzeichnet, die sich unter anderem durch einen Anstieg der Arbeitslo-
senzahlen und durch geringere Steuereinnahmen bemerkbar machte. Das
deutsche Wirtschaftswachstum war im vergangenen Jahr so gering wie seit
acht Jahren nicht mehr. Das Bruttoinlandprodukt (BIP) fur Berlin ist 2001 auf
ein Plus von 0,3 % weiter zurlickgegangen. Es blieb damit weiterhin deutlich
unter der gesamtdeutschen Wachstumsrate von 0,6 %. Die Arbeitslosen-
quote in Berlin lag im Jahresdurchschnitt bei Uber 16 %.

Trendverstarkend wirkten weltweit der Schock und die Verunsicherung in
den Monaten nach den Terroranschldgen in den USA am 11. September
2001.

Eine weitere Unsicherheit zeichnete sich zum Jahresende im Hinblick auf
die zum 1.1.2002 bevorstehende Wahrungsumstellung von der DM zum
Euro im Verbraucherverhalten insbesondere in Deutschland ab. Gleichwohl
waren im Hinblick darauf keine verstarkten Aktivitdten auf den Immobilien-
markten zu verzeichnen.

Zum Jahresende trat die deutsche Wirtschaft auf der Stelle, ein Trend, der
sich auch in der steigenden Zahl der Insolvenzen wiederspiegelt. Mittlerweile
sind davon sogar namhafter Unternehmen wie z.B. Philipp Holzmann oder
Herlitz betroffen. Gerade bei letzterem sind die Krisen u.a. durch risikoreiche
Immobiliengeschafte ausgeldst worden. Fir das zweite Halbjahr 2002 wird
allerdings allgemein eine Steigerung des Wirtschaftswachstums insbesonde-
re in der Bundesrepublik prognostiziert.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung war der Wanderungsverlust in das
Berliner Umland, wenn auch schwécher als im Vorjahr, immer noch erheb-
lich. Insgesamt glich er sich aber etwa mit dem Wanderungsgewinn aus den
alten Bundesldndern und dem Ausland wieder aus.

Mindestens 100.000 Wohnungen standen in Berlin leer. Gegenliber 2000
wurden etwa 18 % weniger Wohnungen fertiggestellt. Gleichzeitig sank die
Zahl der Baugenehmigungen fir den Neu- und Wiederaufbau von Geb&u-
den um rd. ein Drittel.

Aufgrund von Leitzinssenkungen der Europdischen Zentralbank gingen die
Zinsen am Geldmarkt zurlick. Die Zinssétze fur Hypothekarkredite mit 5-
jahriger Zinsfestschreibung gaben im Berichtsjahr um rd. 0,5 % nach und
lagen zum Jahresende 2001 bei etwa 5,6 %. Die Sollzinsen fiir Kontokor-
rentkredite unter 0,51 Mio. € (1 Mio. DM) waren in den letzten Jahren auf rd.
10,2 % angestiegen und erreichten damit ein Zinsniveau wie es letztmalig
1995 zu verzeichnen war. 2001 ging der Zinssatz auf etwa 9,7 % zur(ick.

Der Preisindex fir die Lebenshaltung stieg im ersten Halbjahr weiterhin an
und lag in Berlin zum Jahresende um rd. 1,3 % Uber dem Index des Vorjah-
res. Seit Ende 1996 ist der Berliner Baupreisindex rucklaufig. Fr den Neu-
bau von Wohngebaduden lag er Ende 2001 bei 91,1 (1995 = 100). Im Ver-
gleich zum Vorjahr verringerte er sich damit um rd. 1,7 %.

Eine vergleichende Gegeniiberstellung einiger Zinssatze und Indices ist den
nachfolgenden Abbildungen 12 und 13 zu entnehmen.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 12: —=—Solizinsen fur Kredite unter 1 MioDM

Entwicklung ausgewz’ihlter Zinssatze —— Spareinlagen mlt gesetzl. Kiindigungsfrist

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
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Abb. 13:

Vergleichende Indexentwicklungen ausge-
wahlter wirtschaftlicher Rahmendaten

-2

Quellen: Statistisches Landesamt Berlin, Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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C4 Die stadtraumlichen Wohnlagen

Eine der EinflussgréBen insbesondere fur den Wert von Bauland, Eigenhei-
men und Wohnungseigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Um die sehr un-
terschiedliche Wohnqualitét in der Stadt erfassen zu kénnen, verwendet die
Geschéftsstelle 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-
schuren der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, die auch bei den Be-
zirksdmtern erhaltlich sind).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

+ Einfache Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (iberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Grln- und Freiflichen, mit
Gberwiegend ungepflegtem StraBenbild und/oder schlechtem Gebé&udezu-
stand (z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete). Bei starker Beein-
tréchtigung durch Gerausch-, Geruchsbeldstigungen von Industrie und Ge-
werbe.

In Stadirandlagen in Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, oft
schlechtem Gebaudezustand (z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohnge-
biete), mit ungepflegtem StraBenbild (z.B. unbefestigten StraBen), unglnsti-
ger Verkehrsverbindung und wenigen Einkaufsmdglichkeiten, sowie in Ge-
bieten mit erheblich verdichteter Bauweise.

e Mittlere Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (berwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem StraBenbild (nicht von Geb&ude-
schaden geprégt), gutem Gebaudezustand (z.B. sanierte Wohngebiete,
Neubaugebiete), mit wenigen Griin- und Freiflachen.

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

* Gute Wohnlage

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

In Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, starker Durchgriinung, ge-
pflegtem Wohnumfeld mit gutem Gebdudezustand und ruhiger Wohnsituati-
on, mit normaler Verkehrsanbindung und normalen Einkaufsmdoglichkeiten
und gutem Image.

¢ Sehr gute Wohnlage )

Untersuchungen belegen, dass sich das Preisbild von Immobilien verschie-
dener Teilmérkte in besonders hervorgehobenen Bereichen der guten
Wohnlage regelméaBig 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, einem hohen
Anteil privater und 6ffentlicher Frei- und Grunflachen, sehr guter baulicher
Gebietsstruktur, einem sehr guten Image sowie einem daraus resultierenden
hoheren Preisniveau am Grundsticksmarkt. Als sehr gute Wohnlage defi-
niert sind Gebiete in Westend, ndrdlich und sudlich der HeerstraBe im
Ortsteil Charlottenburg, in den Ortsteilen Schmargendorf, Grunewald und in
Dahlem-Nord.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin
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D Preisentwicklung im Jahr 2001

D.1 Bauland

Grundlage fur die Darstellung der Preisentwicklung des Baulandes in die-
sem Bericht sind die Ergebnisse der Bodenrichtwertberatungen vom Anfang
des Jahres 2002. Sie wurden vom Gutachterausschuss getrennt nach den
einzelnen Teilmérkten an mehreren Terminen in der Zeit vom 15.1. bis zum
19.2.2002 beraten.

Die Ergebnisse basieren zum einen auf den bis gegen Ende des Berichts-
jahres 2001 eingegangenen und ausgewerteten Kaufvertragen der Kaui-
preissammlung und zum anderen auf den Erkenntnissen der Mitglieder des
Gutachterausschusses, die von diesen bei den Beratungen vorgetragen
wurden. Hierbei handelte es sich insbesondere um Informationen tber aktu-
elle Angebote, laufende Vertragsverhandlungen und auch Verhandlungen,
die an unvereinbaren Preisvorstellungen gescheitert sind. All diese Ein-
gangsparameter wurden nach dem Grad ihres Einflusses gewichtet. Lagen
gezahlte Kaufpreise in ausreichender Anzahl vor, so wurden diese Marktin-
formationen mit dem gréfRten Gewicht behandelt. Ergaben sich fiir bestimm-
te Teilmarkte nur geringe oder praktisch gegen Null tendierende Umséatze,
ermitielte der Gutachterausschuss die Bodenrichtwerte modellhaft auf der
Grundlage sonstiger Informationen und aufgrund des Sachverstandes seiner
Mitglieder.

D.1.1  Individueller Wohnungsbau - offene Bauweise -

N A O & | Aufféllig ist der Einbruch des Marktes fiir Eigenheimbauland. Die Vertrags-
NS HaE N SRR i\ “  zahlen gingen etwa um 25 % und die Baulandpreise in fast allen Lagen um
B X AN e \ rund 10 % zurtick.

N 1000 \\ Der Gutachterausschuss fiihrt dies auf eine starke Verunsicherung der Kéu-

e W04

| ferklientel zurlck. Die hohe Arbeitslosigkeit, die Ankiindigung der Kirzung

-y oder Streichung der Eigenheimzulage sowie der vollstandige Wegfall von

R Fordermitteln durch das Land Berlin veranlassten so manchen Kaufinteres-

N\ -1 senten seinen Traum von den eigenen vier Wanden aufzugeben oder zu-
e .| mindest zu verschieben.

Das teuerste Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau liegt noch immer
im Ortsteil Grunewald. Hier wurde der Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2002
mit 1.000 €/m” ermittelt. Demgegentber liegt das gunstigste Bauland mit
einem Bodenrichtwert von 110 €/m® in Mahlsdorf bzw. Bohnsdorf. Die An-
zahl der in diesen beiden Bezirken getatigten Verkdufe macht allerdings gut
die Halfte aller Verkaufe beim Teilmarkt flir den individuellen Wohnungsbau
in ganz Berlin aus.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Westteil Berlins
Wohnilagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2001 01.01.2002
€/m2 €/m?
sehr gute Wohnlagen:
Westend, Schmargendorf, Dahlem (Nord), 665 bis 1023 630 bis 1.000
Grunewald
gute Wohnlagen:
Dahlem (Sid), Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, 460 bis 614 420 bis 580
Lichterfelde (Nord), Steglitz, Lankwitz (Nordwest) I
Frohnau 307 ! 280
|
mittlere Wohnlagen:
Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeisterhéhe) 435 3390
Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lichtenrade, 261 bis 358 240 bis 320
Hermsdorf, Waidmannslust [
einfache Wohnlagen
Spandau, Gatow, Marienfelde, Mariendorf, Britz, 205 bis 266 185 bis 240
Buckow, Rudow, Lichterfelde, Heiligensee, Libars,
Wittenau
West-Staaken 148 bis 164 130 bis 150
Kladow 230 ! 200

Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise — im Ostteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2001 01.01.2002

‘ €/m? €/m?
gute Wohnlagen:
Wendenschlof3, Orankesee (Hohenschénhausen), 240 bis 281 | 210 bis 250
Majakowskiring (Niederschénhausen) |
mittlere und einfache Wohnlagen: |
Treptow-Képenick:
Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 112 bis 138 I 110 bis 130
Johannisthal, Baumschulenweg 138 bis 179 I 120 bis 160
Griinau, Képenick, Miggelheim, Rahnsdorf, 87 bis 205 | B0 bis 195
Schméckwitz, Friedrichshagen |
Pankow: !
Blankenfelde, Buch, Buchholz 112 bis 153 i 105 bis 135
Niederschtnhausen, Rosenthal 153 bis 220 140 bis 200
Weiensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 112 bis 174 95 bis 160
Marzahn-Hellersdort:
Biesdorf-Sud 158 145
Biesdorf-Nord, Marzahn 128 bis 164 | 115 bis 150
Kaulsdorf, Mahlsdorf 123 bis 164 | 110 bis 150
Lichtenberg-Hohenschénhausen: |
Falkenberg, Malchow, Wartenberg 123 bis 148 | 115 bis 130
Hohenschdnhausen 138 bis 194 125 bis 175
Karlshorst, Friedrichsfelde 179 bis 194 125 bis 175

h

Die Abbildungen 8 bis 10 auf der Folgeseite stellen beispielhaft die Unter-
schiede des Preisniveaus flr Grundstlicke der offenen Bauweise im Ost-
und Westteil Berlins gegeniiber dem im unmittelbaren Berliner Umland
(Speckglrtel) dar.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin
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Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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Quelle: Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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D.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

FW?2Z5 P ¥ | Beim Baulandmarkt fir den Geschosswohnungsbau herrschte eine ausge-
LI TR AR N2 sprochene Flaute, die offensichtlich der schlechten Wirtschaftslage und zu-
L) 7 . 3’ satzlich dem hohen Wohnungsleerstand geschuldet sind. Die tatséchliche

57 s Bevdlkerungsentwicklung und die Wanderungsbewegungen aus Berlin weg,

\2A pro = 7 | aber auch die schwere Krise in der Bauwirtschaft verstarken diese Entwick-

! 1 [ lung zusatzlich.

e

: '\ | Die Differenz zwischen der Kostenmiete neu hergesteliter Mietwohnhauser
1 200 \ und den erzielbaren Wohnungsmieten (Marktmiete) ist nach Einschatzung

2 5 \\ =2 /| des Gutachterausschusses derzeit immer noch so hoch, dass sich der Miet-

5 ‘} /1 wohnungsbau nicht rentabel darstellen lasst.

Nz oo\ X ) “ % Die wenigen gezahlten Kaufpreise im Verlauf des Jahres 2001 belegen ein-
. \ 70 . _
1‘ _ v | deutig einen Preisriickgang. Die Hohe des Preisriickganges ermittelte der
> N « /| Gutachterausschuss innerhalb der Spanne des statistischen Vertrauensbe-
\ } A Gl | reichs sachverstandig mit — 10 %, bezogen auf die Bodenrichtwerte zum
Stichtag 1.1.2001.

Fur die Spitzenlage auf diesem Teilmarkt, beiderseits des Lietzensees in
Charlottenburg, wurde ein Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2002 von
1.200 €/m® ermittelt, der allerdings von dieser allgemeinen Entwicklung
durch einen deutlich geringeren Riickgang abwich.

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Westteil Berlins

Wohnlagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen typische 01.01.2001 01.01.2002
GFz €/m? €/m?

sehr gute Wohnlagen:

Tiergarten, Charlottenburg, 1,0-12 | 716 bis 869 | 650 bis 800
Wilmersdorf, Zehlendorf, Steglitz I

gute Wohnlagen:

Charlottenburg, Zehlendorf, Steglitz 1,0-13 537 bis 665 490 bis 600
Charlottenburg, Schéneberg, 2,5 1.074 bis 1.227 970 bis 1.200
Wilmersdorf

mittlere Wohnlagen:

Spandau, Steglitz, Tempelhof, 1,0-12 | 297 bis 511 | 270 bis 460
Reinickendorf, Neukdlin [
Charlottenburg, Wilmersdorf, 20-25 ' 716 bis 869 _ 650 bis 790

Schoneberg, Steglitz

einfache Wohnlagen

Wedding, Spandau, Steglitz, Tempelhof | 1,0-1.5 230 bis 373 210 bis 340
Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, 2,0-30 373 bis 690 340 bis 620
Charlottenburg, Spandau, Schoneberg,

Neukdlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Ostteil Berlins

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2001 01.01.2002
GFzZ €/m? €/m?

Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 0,8-1,0 | 199 bis 343 : 180 bis 310
WeiBensee, Pankow, Marzahn, i

N | [
Hohenschénhausen | ,
Prenzlauer Berg, Friedrichshain 12-15 I 327 bis 419 _ 290 bis 380
Treptow, Képenick, Lichtenberg, 1,2-15 235 bis 435 210 bis 390
Pankow, Weif3ensee
Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 t 389 bis 511 350 bis 460
Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 2,5 562 bis 665 510 bis 600
Lichtenberg
Mitte (inkl. Leipziger StraBe) 1,2-45 414 bis 1.227 370 bis 1.100

D.1.3 Kerngebiets- und mischgebietstypische Nutzungen
¥ o mwwpwy=  Der Teilmarkt der Flachen flir sogenannte kerngebietstypische Nutzungen
| : -___"' | (Buro- und Geschéftslagen) ist auch weiterhin durch einen hohen Anteil
Al r‘-" B °| leerstehender Buroflachen gepragt. Die Leerstandsquote liegt immer noch
! : i knapp unter 10% aller verflgbaren Flachen. In den meisten Lagen und Qua-

s | litdten besteht ein ausreichendes Flachenangebot. Auf der anderen Seite ist
] A1 8000 ' | gerade in den absoluten Toplagen, wie z.B. dem Pariser Platz, das Angebot

= — 1001 an freien Grundstlicken sehr gering. Dies fihrte fast zwangslaufig zu einem

'M14,5 St Umsatzriickgang auf diesem Marktsegment. Weitere negative Einflisse, die

hoete 1) sich auf diesem Teilmarkt bemerkbar machten, waren beispielsweise die

|. S | gedampften Vermietungsaussichten in der City-West sowie Defizite im In-
vestitionsklima und bei der Baureife.

l ; =™ 1 Wahrend also die Nachfrage vor allem nach Flachen in den Toplagen hoch
war, konnte in den Nebenlagen nur eine geringe Nachfrage festgestellt wer-
den. Dies flihrte auch zu entsprechenden Preisentwicklungen.

Der Gutachterausschuss ermittelte daher fir Fl&chen in Toplage ein unver-
andertes Bodenrichtwertniveau gegentiber dem Vorjahr. Fiir den Pariser
Platz wurde ein Bodenrichtwert in Hohe von 18.000 €/m® und fir den Gen-
darmenmarkt von 13.000 €/m’ ermittelt. Die an diese Toplagen anschlie-
Benden Flachen waren dagegen schon nicht mehr so gefragt, was zu einem
durchschnittlichen Riickgang der Bodenrichtwerte um — 5 % fuhrte. Fir Ne-
benflachen in Randlagen, wie z.B. die BadstraBe im Wedding oder die Berli-
ner StraBe in Tegel wurden sogar Riickgdnge des Bodenrichtwertniveaus
um — 10 % ermittelt.

-(-Beschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
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M ; - Flachen sind Bereiche mit Kerngebietscharakter und sehr hoher bauli-
cher Ausnutzung bei nur geringer anteiliger Wohnnutzung.

Baulandfléchen mit kern- und mischgebietstypischer Nutzung (M 1 - Fldchen)

Lagen ?el?ieths- Bog:ngzcgégfne Boc(l):m(;':cg‘;\g;ne
e o 3 Ische U1, Ul.
Lot e N -
Breitscheidplatz " 4,5 15.339 15.000
Kreuzung Unter den Linden/ 4,5 17.384 17.000
FriedrichstraBe "

Pariser Platz ? 45 | 17.895 18.000
Gendarmenmarkt ¥ 4,5 i 12.782 13.000
Friedrichstraf3e, stidl. Unter d. Linden " : 4,5; ' | 7.669 ' 7.700
Stidseite der Tauentzienstrae " 4,5 | 7.669 7.700
unterer Kurflrstendamm/ 4,5 | 7.158 6.800
Tauentzienstrafe " : I .
SchloBstraBe (Steglitz) 45 | 6.647 g 6.600
Potsdamer Platz " 45 | 7.158 i 7.200
FriedrichstraBe, nordl. Unter d. Linden " [ 4,5 | 6.647 . 6.600
westlich vom Potsdamer Platz ? 45 1 5.624 : 5.600
oberer Kurfurstendamm ¥ i _4,5_ ' 4.602 * 4.500
Karl-Marx-StraBe " . 4,; 4.602 , 4.500
zwischen Kurfurstendamm und [ 45 4.090 { 3.900
Lietzenburger StraBe "

Wilmersdorfer StraBe " 45 4.090 4.000
Hermannplatz " 45 4.090 3800
Ernst-Reuter-Platz ? 2,5"' | ze81 3.300
beiderseits Unter den Linden und 4,5_ - 3.681 [ 3.500
Franzésische StraBe ?

sonstige Historische Stadtmitte * 45 3.221 3.000
MillerstraBe (Wedding) " 45 3.068 2.800
Lutzowviertel ¥ 45 | 2812 : 2.400
siidliche Friedrichstadt ® 45 | 2556 i 2400
Ostbahnhof @ _4,_5_ 7 1.841 1.700
Altstadt-Spandau " 2,5 i_ 1.534 1.400
Diplomatenviertel - 2,6 | 2.556 2.600
Berliner StraBe (Tegel) " 2,0 2.045 1.900
Kurt-Schumacher-Platz " é,o " 1.534 1.400

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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M ; - Flachen sind Bereiche mit Kerngebiets- oder Mischgebietscharakter
und mittlerer baulicher Ausnutzung. Dienstleistungs- und Wohnnutzung ste-
hen in einem ausgewogenen Verhéltnis.

Baulandflichen mit kern- und mischgebietstypischer Nutzung (M 3 - Fldchen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2001 01.01.2002
GFz €/m? €/m?
Stadtmitte 3,5 1.790 1.800
[ — - ————
' Badstralle 3,0 1.227 I 1.100
zwischen Kurfurstendamm und 3,0 : 2.556 2.500
Stadtbahn 1.943 1.900
Schoénhauser Allee 3.0 1.329 1.200
- Danziger Strafie - Bornholmer Stralte
Frankfurter Allee 3,0
- Voigtstralle - Méllendorfstrale 1.278 1.200
- Proskauer Strafle - Voigtstralle 1.023 920
Reichsstrafte 25 1.636 1.500
Tempelhofer Damm 25 | 1.329 1.200
Stadtteilzentrum Hellersdorf und 2,0 1| 562 i 500
Kaulsdorf-Nord !
i - | o — i
Breite Stralte (Wilmersdorf) 20 | 1.432 ' 1.300
Teltower Damm 20 | 1.227 ‘ 1.200
Kaiser-Wilhelm-Strae/ Leonorenstralie 2,0 | 1.227 | 1.100
- 1 —_— ——— _..' -
ResidenzstralRe 2,0 920 | 830
Baumschulenstralie 1,5 i 614 i 550
Bolschestrafte 15 | |
- Furstenwalder Damm - ABmannstralie | 767 700
- ABmannstrafie - Mitggelseedamm | 614 550
Bahnhofstrale (Tempelhof) 1,0 | 767 i 700

D.1.4 Flichen fiir produktionsnahe Betriebe und dienstleistungsorientiertes Gewerbe

Von besonderer Bedeutung fiir den Teilmarkt des Gewerbebaulandes ist die
Tatsache, dass ein erheblicher Marktanteil der Grundstiicke mit einer Nut-
zungsbeschrankung fir Produktion wie schon in den Vorjahren wieder durch
das Land Berlin bzw. mittlerweile durch die Liegenschaftsfonds Berlin GmbH
vermarktet wurden. Im ibrigen wird das Marktgeschehen in diesem Markt-
segment im Wesentlichen durch die Aktivitdten von Handelsbetrieben ge-
pragt.

Ein unterschiedliches Marktverhalten zwischen dem Ost— und Westteil der
Stadt ist nicht zu beobachten. Damit hat die bereits in den letzten Jahren
vorgenommene einheitliche Betrachtungsweise fir den Berliner Gewerbe-
baulandmarkt weiterhin Bestand.

Der Markt im Bereich der unbebauten GE/GI-Grundstiicke bewegt sich nach
wie vor auf einem &uferst niedrigem Niveau. Schon bei der letztjahrigen
Bodenrichtwertberatung stellte der Gutachterausschuss fest, dass die
schwachen positiven Signale offensichtlich nicht auf den Gewerbebauland-
markt gewirkt hatten und dass die damals vermutete Trendwende nicht
bestatigt werden konnte. Die Fallzahlentwicklung fur alle Grundstlicke im
Bereich Gewerbe/Industrie deutet auf eine Fortsetzung der Talfahrt hin.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Der Gutachterausschuss ermittelte aufgrund dieser Rahmenbedingungen
und unter Einbeziehung der wenigen vorhanden Kauffélle einen Rlckgang
der Bodenrichtwerte fur Gewerbebauland zum Stichtag 1.1.2002 gegenUber
dem Vorjahr um durchschnittlich — 10 %.

Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G - Flachen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2001 01.01.2002

GFZ €/m?2 €/m?

Spandau: West-Staaken - 61 | 55

Lichtenberg: |

Képenicker Chaussee/ Blockdammweg - 107 | 95

Neukéiln:

KanalstraBe 118 110

Lichtenberg:

Josef-Orlopp-StraBe/ SiegfriedstralBe 133 120

Reinickendorf: | {

MiraustraBe/ Holzhauser StraBe - 133 120

Tempelhof: '

OberlandstraBe 138 120

Spandau:

West-Staaken — 138 120

Marzahn:

Bitterfelder StraBe/ Wolfener StraBe 205 180

Reinickendorf:

Wittestra3e/ Eichborndamm - 245 220

Pankow:

Prenzlauer Promenade 1.5 291 260

Schdneberg: i

Bessemer Straf3e/ EresburgstraBe 1,5 332 300

Neukdlin:

Tempelhofer Weg/ GradestralBe 2,0 399 360

Charlottenburg:

Lise-Meitner-StraBe/ KeplerstralBe 25 614 550

Tiergarten: |

Alt-Moabit/ StromstraBe 25 1.074 . 970

Treptow: !

ElsenstraBe/ HoffmannstraB3e 4,0 1.074 970

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte in Berlin
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D.2 Sonstiger Grund und Boden

D.2.1 Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Der Wert des Bauerwartungslandes ist insbesondere vom Grad der Bauer-
wartung und der Lage abhéngig. Fur Fldchen mit geringer Bauerwartung
schatzt der Gutachterausschuss den Wert in einer Spanne von 10 % bis
30 % vom Wert des baureifen Landes, fir Fldchen mit hoher Bauerwartung
einen Wertanteil in Hhe von bis zu 70 % des baureifen Landes.

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

D.2.2 Marktfahiges Nichtbauland

Sogenanntes Nichtbauland (z.B. Erholungsflachen) sind Flachen, die fir den
jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind. Hierunter fallen auch
Flachen, die flr Freizeit- und Erholungsnutzung bebaubar sind.

Auf diesem Teilmarkt hat auch im Berichtsjahr nur ein geringer Umsatz
stattgefunden. Der Gutachterausschuss hat deshalb auch zum 1.1.2002 auf
die Ermittlung entsprechender Bodenrichtwerte verzichtet.

Flachen mit der Nutzungsart ,reines Agrarland‘ werden in Berlin hicht umge-
setzt. Es muss unterstellt werden, dass derartige Fldchen - wenn sie auf den
Markt kommen - mindestens als begunstigtes Agrarland gehandelt werden.
Flar Wertbeurteilungen von ,reinem Agrarland’, bei denen ausschlief3lich der
innerlandwirtschaftliche Wert mafgeblich ist, verweist der Gutachteraus-
schuss auf die Preisverhdltnisse im engeren Verflechtungsraum des Landes
Brandenburg.

In der nachfolgenden Ubersicht werden Anhaltswerte flir die unterschiedli-
chen Nutzungsarten aufgefihrt:

Marktfahiges Nichtbauland
Nutzungsart Wertniveau 2001
€/m?

Beguinstigtes Agrarland " 2 bis 15
Flachen fir den Erwerbsgartenbau 10 bis 20
Flachen far Erholungszwecke - groBere Gebiete 20 bis 50

- Einzelparzellen * 40 bis 150

- mit Wassersportnutzung 150 bis 250

" Beglnstigtes 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 &ffentliches Griin anwendbar.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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D.3 Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verk&ufe bebauter Grundstlcke ist im Berichtsjahr 2001 um
2 % wieder leicht auf ca. 4.600 angestiegen. Flachen- und Geldumsatz gin-
gen jedoch um Uber 10 % zurick. Mit einem Anteil von nahezu 70 % am
umgesetzten Geldvolumen bleiben die bebauten Grundstiicke allerdings der
wertrelevant groBte Teilmarkt.

Die Relation der Kauffallzahlen bei den bebauten Grundstiicken zwischen
Ost und West betrug 2.036 zu 2.566. Bei den unbebauten Grundstlcken lag
der Umsatzschwerpunkt mit 1.498 zu 608 eindeutig im Ostteil.

D.3.1 Renditegrundstiicke

im Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Wohn- und Geschéfishauser
den gréBten Marktanteil. VerauBert wurden wieder Uberwiegend Objekte der
Baujahre vor 1918.

Wahrend im Westteil Gberwiegend Altbauobjekte mit Komfortausstattung
den Eigentlimer wechselten, lag das Schwergewicht der VerduBerungen im
Ostteil bei Grundstiicken der Baujahre vor 1918 mit einfacher oder mittlerer
Ausstattung.

Im Westteil Berlins stieg im Berichtsjahr die Anzahl der verkauften Wohn-
und Geschéftshauser gegenlber dem Vorjahr mit 660 Objekten (2000: 599)
wieder etwas an. Im Ostteil wurde mit 672 Objekten (2000: 876) dagegen
ein deutlicher Rickgang verzeichnet. Waren beim Gesamtumsatz die Fall-
zahlen Ost/West etwa ausgeglichen, dominierte eindeutig der Geldumsatz
bei den Mietwohnh&usern im Westteil.

Das Preisniveau wird in diesem Bericht grundsatzlich ausgewiesen als Quo-
tient aus Kaufpreis/Geschossflache. Bei den Altbauten wurde eine weiterge-
hende Differenzierung der Lagezuordnung eingefihrt. Wahrend im Westteil
Berlins allgemein ein leichtes Absinken des durchschnittlichen Preisniveaus
erkennbar ist, kommt in den Zahlen fir den Ostteil durchaus eine begrenzt
Steigerung der Preise sowohl bei den Mietwohnhdusern, als auch bei den
Wohn- und Geschaftshdusern zum Ausdruck.

Preisdifferenzen sind neben dem Ublichen Verhandlungsspielraum nicht nur
auf Lageunterschiede zurlickzuflhren, sondern — insbesondere im Ostteil -
durch Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung, in der
Wohnlage sowie im Mietniveau der einzelnen Kaufobjekte bedingt.

D.3.1.1 Mietwohnhéuser

Mietwohnhduser sind der Vermietung dienende Geschossbauten mit reiner
Wohnnutzung. Der Teilmarkt dieser Mietwohnhauser, die nicht zur Umwand-
lung in Wohnungseigentum erworben wurden, wies weiterhin eine uneinheit-
liche Preisentwicklung auf.

Insgesamt ist der Rickgang der Preise fiir Renditeobjekte dem schlechten
Investitionsklima (nur noch eingeschrénkte steuerliche Abschreibungsmdég-
lichkeiten, Wohnungsleerstand und fehlende FoérdermaBnahmen) zuzu-
schreiben.

Geschaitsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte in Berlin
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspannen und arithmetischen
Mittelwerte fir die dargestellten Teilméarkte der Mietwohnh8user ausgewie-

sen.

Mietwohnhéauser
Gebéudeart Preisniveau €/m? Geschossfldche
Untergruppe 2000 2001
Westteil Ostteil Lag;e Westteil Ostteil
Berlins Berlins \ Berlins Berlins
Altbauten |
(Baujahre vor 1918) |
einfache Ausstattung? | 1 | 210bis440 | 160 bis 500
KA. 207 bis 460 305 350
312 2 k.A. 150 bis 455
| 260
E—— — || g
mittlere Ausstattung * 1 210 bis 715 | 200 bis 490
k.A. 164 bis 519 20 | 320
307 2 kA. | 170bis 565
| 395
— ;
Komfortausstattung * 1 155bis 960 | 210 bis 430
261 bis 1317 | 345 bis 662 390 | 820
588 460 2 | 290bis 1.185 | 190 bis 525
620 | 345
I
Zwischenkriegs- k.A. | k.A. 256 bis 920 245 bis 690
bauten | 460 | 405
(Bauj. 1924 - 1948) | |
T T
Nachkriegsbauten |
(Baujahre ab 1949) '|
Sozial. Wohnungsbau [ :
- 1. WoBauG k.A. entfallt 320 bis 815 | entfallt
(Baujahre bis 1957) 480 |
- 2. WoBauG k.A. entfallt k.A. [ entfallt
(Baujahre ab 1958) [
Freifinanz. oder steu- [
erbeg. Wohnungsbau [ |
- Baujahre 1950-1989 k.A. | 171 bis 458 290 bis 1.375 | 140 bis 390
| 27 585 | 210
- Baujahre ab 1990 * k.A. -F k.A. 995 bis 2.675 | k.A.
[ 1.675%

" Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:
1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukdlin, Reinickendorf
1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schéneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost: Friedrichshain, Treptow, K&penick, Lichtenberg, Weiensee, Hohenschénhausen

# wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Innen- oder Podesttoiletten, Baujahre i.d.R. vor 1900

¥ Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Bader und tiw. Innentolletten, Baujahre 1900 - 1918

“ Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 — 1918

® Es wurden nur einige Verkdufe neu errichteter Objekte im Westteil Berlins mit Komfort-
Ausstattung und sehr gutem Unterhaltungszustand bekannt.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verweribaren Kauffélle zu gering.
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D.3.1.2 Wohn- und Geschéaftshauser

Wohn- und Geschaftshauser sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen
Nutzung dienende Geschossbauten. Die Spannenwerte weichen erkennbar
von denen der reinen Mietwohnhduser ab, so dass dieser Teilmarkt geson-
dert ausgewiesen wird.

Wohn- und Geschéftshauser
Gebéaudeart Preisniveau €/m? Geschossfldche
Untergruppe 2000 2001
Westteil Ostteil La?e Westteil Ostteil
Berlins Berlins ) Berlins Berlins
Altbauten | .
(Baujahre vor 1918) l'
einfache Ausstattung” I 1 290 bis 630 | 210 bis 465
KA. | 156Dis 432 890 | 345
299 2 k.A. ! 170 bis 675
‘ | 290
mittlere Ausstattung ¥ [ 1 160 bis 790 | 145 bis 900
k.A. 133 bis 491 : 3% | 350 |
| 240 2 290 bis 900 | 110 bis 650
| 610 | 230
Komfortausstattung * 5 1 215 bis 790 195 bis 960
276 bis 1.332 | 225 bis 1.314 400 | 39
606 ' 532 2 355 bis 1.405 | 165 bis 805
: 665 320
Zwischenkriegs- k.A. k.A. k.A. k.A.
bauten |
(Bauj. 1924 - 1948) :
]
Nachkriegsbauten |
(Baujahre ab 1949) _ |
- Baujahre 1950-1989 | 406 bis 2.324 k.A. 350 bis 1.105 | 170 bis 635
882 | 790 | 480
- Baujahre ab 1990 K.A. i KA. k.A. ! k.A.

" Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:
1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukdlin, Reinickendorf
1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schéneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost: Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichtenberg, WeiBensee, Hohenschénhausen

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

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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D.3.1.3 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der umgesetzten Renditeobjekte wird von den Erwerbern mit der
Absicht {ibernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzuwandeln. In
2001 ist die Zahl der Verkdufe dieser Grundstiicke aufgrund der nachlas-
senden Umwandlungsaktivitdten bei einem Angebotsliberhang an umge-
wandelten Eigentumswohnungen weiter zuriickgegangen.

Die zur Umwandlung erworbenen Altbauten stammten weitgehend 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 fir das Wohnungseigentum
gebrauchliche BezugsgroBe € pro Quadratmeter Wohn- oder Nutzflache
entscheidend. Dies kann durchaus dazu fihren, dass lagegunstige, mit ge-
ringem Aufwand modernisierungsfahige und ein relativ niedriges Mietniveau
aufweisende, zur Umwandlung besonders gut geeignete Objekte Kaufpreise
erzielen, die bei einer weiteren Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht mehr
rentierlich wéren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 2001 waren vergleichbare Preistendenzen
analog zu den nicht zur Umwandlung erworbenen Renditeobjekten (D.3.1.1
und D.3.1.2) festzustellen.

Mietwohnh&user zur Umwandlung in WE

Gebéudeart Preisniveau €/m2 Wohnfldche
Untergruppe 2000 2001
Westteil Berlins | Ostteil Berlins | Westteil Berlins | Ostteil Berlins

Alt- und Zwischen- | |
kriegsbauten |
(Baujahre bis 1948) |

Komfortausstattung " k.A. k.A. 340 bis 1.475 | kA,

. 735
Nachkriegsbauten | 580bis 1530 | KA. KA. KA.
(Baujahre ab 1949) 1.105 !

' Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.

Wohn- und Geschéftshiduser zur Umwandlung in WE

Gebéudeart Preisniveau €/m? Wohnfldche
Untergruppe 2000 2001
Westteil Berlins | Ostteil Berlins | Westteil Berlins l Ostteil Berlins

Alt- und Zwischen-
kriegsbauten
(Baujahre bis 1948)

300 bis 1.325 | 340 bis 445

Komfortausstattung ' | 695 bis 1.482 | 350 bis 615

940 480 735 380
Nachkriegsbauten k.A. k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1949) [

" Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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D.3.2 Einfamilienhaus- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Die Entwicklung auf dem Teilmarkt der Einfamilienhaus- und Zweifamilien-
hausgrundstlicke erwies sich im Berichtsjahr als uneinheitlich. Mehrheitlich
gab das mittlere Preisniveau bis etwa 10 % weiter nach. In einzelnen Markt-
segmenten lag der Preisrlickgang mit bis zu etwa - 20 % auch noch dar(ber.
In anderen Segmenten war ein etwa gleichbleibendes Niveau, vereinzelt
aber auch ein Anstieg der arithmetischen Mittelwerte der Kaufpreise festzu-
stellen.

Die Zahl der Ubereigneten Einfamilienhausgrundstiicke stieg 2001 gegen-
Uber dem Vorjahr um fast 9 %. Der Anteil der Einfamilienhaus- und Zweifa-
milienhausgrundstiicke im Ostteil lag stabil bei 40 % (36 % im Vorjahr) des
Gesamtumsatzes.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstiicke im Ostteil lagen auch im Jahr
2001 noch erheblich unter dem Kaufpreisniveau in den westlichen Bezirken.
Art, Ausstattung und Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld sind h&ufig
nur eingeschrénkt miteinander vergleichbar.

Bei der Angabe von Durchschnittswerten wird - soweit méglich - innerhalb
der Grundstiicksarten nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen unterschie-
den. Die daraus ableitbaren Tendenzen gegeniiber dem Vorjahr geben nicht
unbedingt eine tatsédchliche Preisentwicklung wider. Sie kdnnen mitunter
Einflissen unterliegen, die bei den Kauffllen eines Beobachtungszeitrau-
mes nur zuféllig vermehrt nur einseitig auftreten, wie beispielsweise Einflls-
se der Lage, abweichende ObjektgréBen, Ausstattungen oder Zustands-
merkmale.

Die Preise fir die in der Rechtsform des Wohnungseigentums stehenden
Einfamilienh&user sind im Abschnitt D.4 ausgewiesen.

D.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Einfamilien- und Zweifamilienhdusern

Mit einem Anteil von 47 % waren die freistehenden Einfamilien- und Zwei-
familienhduser auch im Jahr 2001 die umsatzstdrkste Objektgruppe. Die
Kaufpreise zeigten im Westteil Berlins (unabhéngig von Baujahr und Lage),
bezogen auf den Quadratmeter Geschossfldche, mit 1.995 €/m2 einen Preis-
rickgang um etwa 5 %.

Im Ostteil der Stadt zeigte sich ein dhnliches Preisverhalten mit einer durch-
schnittlichen Kaufpreishdhe von allerdings nur 1.360 €/m2,

Eine gegenléufige Entwicklung konnte nur bei den freistehenden Einfamili-
enhdusern der Baujahre vor 1949 in guten Wohnlagen festgestellt werden.
Hier war aufgrund vergleichsweise niedriger Vorjahreswerte ein Anstieg der
durchschnittlichen Preise von mehr als + 10 % festzustellen.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin
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Die durchschnittlichen Werte flr GrundsticksgréBe, Geschossflache der
Gebéaude und Kaufpreis gliedern sich wie folgt:

Frelstehende Einfamilien- und Zweifamilienhauser
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2001
Gebéaudeart Grundsticks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | 2000/2001
< m2 gm?2 €/m2
Westteil Berlins |
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
) (Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 680 ! 140 1.705 N
g+s Wohnlage 925 - 215 ! 2.540 N
gesamt 780 170 ‘ 2.045 N
Nachkriegsbauten |
(Baujahre 1949 - 1970) |
e+m Wohnlage 710 135 | 1.680 N
g+s Wohnlage 810 } 165 ' 3.095 =
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 575 | 165 1.730 3
! E e =
g+s Wohnlage 685 ’ 180 | 2280 =
gesamt 645 155 1.895 <y
Westteil insgesamt 700 160 1.995 (W]
Ostteil Berlins !
Alt- und |
Zwischenkriegsbauten '
(Baujahre bis 1948) : '
e+m Wohnlage 795 | 155 1.275 =
| - - - a—
gute Wohnlage 760 165 1.365 1
gesamt 730 155 1.290 =
Nachkriegsbauten | |
(Baujahre 1949 - 1989) [ [
e+m Wohnlage 800 lI 125 '_ 1.315 !
gute Wohnlage k.A. k.A. | k.A =
(Baujahre ab 1990) : \
e+m Wohnlage 645 l‘ 155 ll 1.465 !
gute Wohnlage 930 ! 195 | 1470 -
gesamt 690 | 155 | 1.455 0
Ostteil insgesamt 745 ; 155 | 1.360 ™
Preistendenz = unverdndert | <1 fallend L fallend A steigend 1 steigend
(* 2%) bis 10 % Uber 10 % bis 10 % Uber 10 %

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

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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D.3.2.2 Doppelhausgrundstiicke

Der Anteil der Doppelhausgrundstiicke lag im Berichtsjahr bei rd. 23 %.
Auch bei dieser Objektgruppe Uberwogen die Preisricknahmen. Die Altbau-
objekte, deren Preise im Westteil dis zu 15 % nachgaben, sind im Ostteil
dagegen bei niedrigen Ausgangswerten im gleichen Umfang angestiegen.

Die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wiesen folgende Mittelwerte auf:

Einfamiliendoppelhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2001
Gebaudeart Grundstlicks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | 2000/2001
2 m? Pm?2 €/m2
Westteil Berlins [
Alt- und i :
Zwischenkriegsbauten ‘
(Baujahre bis 1948) | |
e+m Wohnlage " 575 i 125 : 1.420 4
g+s Wohnlage ? 395 ! 170 : 2.230 iy
gesamt 520 | 140 | 1.665 !
Nachkriegsbauten | |
(Baujahre 1949 - 1970) [ |
e+m Wohnlage 460 120 . 1.400 0
g+s Wohnlage 450 ' 150 ' 2.540
(Baujahre ab 1971) : '
e+m Wohnlage 350 i 135 . 1.770 &
g+s Wohnlage 405 i 135 f 2.830
gesamt 375 | 135 | 1955 A
Westteil insgesamt 420 | 135 { 1.855 =
Ostteil Berlins |
Alt- und |
Zwischenkriegsbauten i
(Baujahre bis 1948) { |
e+m Wohnlage 590 145 | 1250 4
gute Wohnlage 630 145 | 1.310
gesamt 600 | 145 | 1270 o
Nachkriegsbauten '
(Baujahre 1949 - 1989) |
e+m Wohnlage k.A. | KA, K.A.
gute Wohnlage k.A. ! k.A. ! k.A. =
(Baujahre ab 1990} | |
| I
e+m Wohnlage 360 : 145 | 1.645 =
gute Wohnlage 365 | 185 i 1.695 =
gesamt 365 I 155 | 1.665 =
Ostteil insgesamt 415 | 155 1.575 A
Preistendenz = unverdndert | <1 fallend 4 fallend A steigend | steigend
(£2%) bis 10 % Uber 10 % bis 10 % lber 10 %

" e+m = einfache und mittiere Wohnlage

& g+s = gute und sehr gute Wohnlage
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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D.3.2.3 Reihenhausgrundstiicke

Der Umsatzanteil der Reihenhausgrundstiicke nach der Anzahi der Kauffalle
lag mit 30 % nur wenig Uber dem der Doppelhausgrundsticke. Die auf den
Quadratmeter Geschossflache bezogenen Kaufpreise dieser Objektgruppe
gaben gegenulber 2000 in der Regel bis zu etwa 10 % nach.

Die Mittelwerte fUr die Einfamilienreihenhausgrundstticke betrugen:

Einfamilienreihenhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2001
" Gebaudeart Grundsticks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | 2000/2001
I m? m?2 €/m?
1 |
Westteil Berlins |
I
Alt- und |
Zwischenkriegsbauten |
(Baujahre bis 1948) |
e+m Wohnlage " 280 100 ! 1510 a
] b —
g+s Wohnlage ? 340 __ 150 ! 2.010 N
gesamt 300 ' 120 | 1,720 N
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 290 ' 110 : 1.490 i)
g+s Wohnlage 315 ' 110 2,185
(Baujahre ab 1971) |
e+m Wohnlage 260 | 150 | 1.515 AN
g+s Wohnlage 275 I 145 I 2.190
T |
gesamt 270 i 135 | 1.605 N
Westteil insgesamt 275 ' 130 ' 1.625 <
Ostteil Berlins ; l|
Alt- und | |
Zwischenkriegsbauten I |
(Baujahre bis 1948) | }
e+m Wohnlage 290 : 105 1 1.110 N
gute Wohnlage KA. | k.A. | k.A.
] 1
gesamt 290 | 105 1.110 N
Nachkriegsbauten '
(Baujahre 1949 - 1989) |
e+m Wohnlage k.A. Il k.A ! k.A -
- = e =
gute Wohnlage k.A. | k.A. k.A. =
L - } - -a — —
(Baujahre ab 1990) |
; I
e+m Wohnlage 225 i 135 1.415 A\
gute Wohnlage 260 150 1.450 =
gesamt 230 r 140 1.415 M
Ostteil insgesamt 235 l 135 1.390 &
Preistendenz = unveréndert | <y fallend { tallend I steigend | 1 steigend
(£ 2%) bis 10 % Uber 10 % bis 10 % Uber 10 %

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

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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D.3.2.4 Villen - und Landhausgrundstiicke

Abb. 14:

Die Entwicklung der Verk&ufe von
Villen- und Landhausgrundsticken seit 1995
nach der Anzahl der Urkunden

Villen- und Landhausgrundstlicke wurden im Berichtsjahr wieder Gberwie-
gend in den guten und sehr guten Wohnlagen im Westteil Berlins verauf3ert.
Erstmals konnten aber auch fir den Ostteil Mittelwerte abgeleitet werden.

Waéhrend 2001 ein Anteil von 42 % aller Verkaufsfalle im héchsten ausge-
wiesenen Preissegment Uber 2,0 Mio € Ubereignet wurden, ging dieser 2001
auf 8 % zuriick. Mit jeder dritten Urkunde wechselte ein Objekt dieser Grup-
pe im mittleren Preisbereich zwischen 1,0 und 1,5 Mio € den Eigentimer.

1995 1996 1997 1998 1999

Eunter 0,5 Mio € E0,5 bis unter 1,0 Mio € 01,0 bis unter 1,5 Mio € 1,5 bis unter 2,0 Mio € Miiber 2,0 Mio €

Die erhebliche Bandbreite der Kaufpreishohe fiir Villen- und Landhaus-
grundstlcke ist Uberwiegend objektbedingt auf Unterschiede hinsichtlich
Lage, Grundstiicks- und GebaudegréfBe, sowie Art, Ausstattung und Zu-
stand der Bebauung zuriickzuflihren. Der im Vorjahresvergleich festzustel-
lende stark gefallene Durchschnittskaufpreis bei den Objekten in sehr guter
Wohnlage ist zu einem wesentlichen Teil auf den Riickgang der Ubereig-
nung groBer Objekte zurlickzuflhren.

Im Einzelnen ergaben sich folgende Durchschnittswerte:

Villen- und Landhausgrundstiicke

Stadtlage Preisniveau im Jahr 2001
Wohnlage Grundsticks- Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/

flache flache Geschossflache

& m2 dm?2 g€ €/m2
Westteil Berlins ‘
gute Wohnlage 1.320 390 l 1.220.000 3.240
sehr gute Wohnlage 1.400 395 | 1.445.000 3.925
Ostteil Berlins

| | —

gute Wohnlage 1.490 490 | 925000 | 2.165

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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D4 Wohnungs- und Teileigentum

Die Preisentwicklung auf den einzelnen Teilmarkten des Wohnungs- und
Teileigentums (in Kurzform auch als WE bezeichnet) verlief in den letzten
Jahren zwar im Wesentlichen dhnlich, doch waren im Detail durchaus auch
voneinander abweichende Entwicklungen zu beobachten.

Das zu Beginn der 90er Jahre stark steigende Preisniveau erreichte Spit-
zenwerte um 1994. Nur in einigen Marktsegmenten zeigten sich die Preise
danach zundchst stabil. Aligemein war seitdem ein leichter bis deutlicher
Riickgang von jahrlich bis zu etwa 5 %, gelegentlich 10 % zu beobachten.
Seltener waren in Teilbereichen stagnierende bis vereinzelt auch mal leicht
ansteigende Preise festzustellen.

Im 1. Halbjahr 2001 konnte man noch von einem eher stabilen bis nur ge-
ringflgig nachgebenden Preisniveau ausgehen. Die Jahresbilanz war aber
wieder - wie bei den meisten Teilméarkten schon in den Vorjahren seit etwa
1995 - von einem deutlichen Preisrickgang von etwa 5 % bis 10 % auf fast
allen Marktsegmenten des Wohnungs- und Teileigentums gekennzeichnet.
Eine Trendwende zu einem steigenden Preisniveau fur Eigentumswohnun-
gen lasst sich noch nicht erkennen.

Preisbeeinflussend ist neben der Art und dem Alter der Wohnanlage bzw.
der Wohnung die qualitative Einstufung des Wohnumieldes (Wohnlage).
N&here Informationen hierzu siehe unter C.4.

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

€/m2 Wohnflache
3.500

3.000

|
2:500 R |
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1989 1980 1981 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

—Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern (Westteil Berlins)
—Weiterverkdufe von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1980-1989
Abb. 15: -——Umgewandelte Altbauwohnungen bezugsfrei
Die durchschnittliche Preisentwicklung beim ——Umgewandelte Wohnungen in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus
Wohnungseigentum seit 1989 =—Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern (Ostteil Berlins)

Die folgenden Tabellen geben Auskunft (iber die Preissituation auf den we-
sentlichsten Teilmarkten des WE im Berichtsjahr 2001 zusammen mit den
Vergleichszahlen des Vorjahres. Ausgewiesen sind die charakteristischen
Preisspannen und die gerundeten arithmetischen Mittelwerte der einzelnen
Marktsegmente.
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D.4.1  In der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellte Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird das Preisniveau auf diesem Teilmarkt
wesentlich beeinflusst von den Preisen fur Baugrundstucke und der Entwick-
lung der Baupreise. Nicht zuletzt aufgrund des unterschiedlichen Boden-
wertniveaus in beiden Stadthélften zeigen sich bei den Erstverk&ufen nach
wie vor vielfach Abweichungen im Preisniveau zwischen dem Westteil und
dem Ostteil Berlins.

D.4.1.1 Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern

Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Eigentumswohnungen in Wohnan-
lagen, die neu erstellt und vom Bautrdger erstmals verduBert wurden.

Die Kaufpreise auf diesem Teilmarkt gingen im Berichtsjahr 2001 deutlich
um allgemein bis zu etwa 10 % zurlick. Lediglich in den guten Wohnlagen
zeigte sich eine gewisse Stabilitdt, die im Einzelfall durch den Verkauf
hochwertiger Objekte sogar zu einer Preiskorrektur nach oben fuhrte.

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2000 | 2001
Westteil Berlins I
einfach 1.790 bis 2.812 : 1.590 bis 2.640
2.147 | 1.990
mittel 1.943 bis 3.119 ' 1.880 bis 2.890
2.505 ! 2.440
gut 2.301 bis 3.477" 2.300 bis 3.680
2.914 j 3.090
sehr gut KA. k.A.
Ostteil Berlins
einfach 1.636 bis 2.812 B 1.540 bis 2.670
2.147 2.000
mittel 1.636 bis 2.914% | 1.600 bis 2.820
2.147 2.090
gut 1.892 bis 3.119 [ 1,810 bis 3.050
2.250 _ 2.220
sehr gut KA. | KA.

" Bei einigen Objekten in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis etwa 5.880 €/m2.

2 In zentralen Lagen Bezirk Mitte bis etwa 3.320 €/m".

9 Bei einigen Objekten in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis etwa 5.330 €/m=2.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.

D.4.1.2 Erstverkédufe von neu erstellten Eigenheimen

Hierzu zahlen Eigenheime, die - z.B. aus baurechtlichen Griinden - nicht auf
einem eigenen Baugrundstlck, sondern zusammen mit weiteren Eigenhei-
men in der Rechtsform des Wohnungseigentums (Sondereigentum am Ei-
genheim verbunden mit den Miteigentumsanteilen am Gesamtgrundstiick
und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache) neu erstellt und vom
Bautrédger erstmals verduBert wurden (Kaufeigenheime).
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D.4.2

D.4.21

Hier dominieren deutlich die Verkaufe von Objekten in den einfachen und
mittleren Wohnlagen im Ostteil der Stadt. Mit Ausnahme einer festeren
Preissituation bei den Reihenhdusern in dieser Stadtlage gingen auch auf
diesem Teilmarkt die Preise um bis zu etwa 5 % zurlck.

Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellter Eigenheime

Einfamilienh&user

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2000 | 2001
Westteil Berlins

freistehende k.A., k.A,

Einfamilienhauser

Doppelhaushélften 2,199 bis 3,323 ~ 2.180 bis 3.150
2,710 2.630
Reihenhéuser 2.301 bis 3.221 2.240 bis 3.010
2.608 2.600
[
Ostteil Berlins |
freistehende k.A. i k.A.
|

Doppelhaushalften 1.483 bis 2.608 1.540 bis 2.450
1,943 1.890

Reihenhaduser 1.483 bis 2.250 1.610 bis 2.400
1.892 1.930

k.A. = Keine Angabe, Anzah! der verwertbaren Kauffalle zu gering.

WeiterverduBertes Wohnungseigentum

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

Wohnungen dieser Objektgruppe erzielen am Markt weitestgehend niedrige-
re Kaufpreise als entsprechend neu erstelltes und erstmals verauRertes
Wohnungseigentum, in der Regel aber auch héhere Kaufpreise als ver-
gleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. D.4.3). Neben Unterschieden in
der Bauausfuhrung, der Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte
sowie im unmittelbaren Wohnumfeld durfte auch die Hohe der angesammel-
ten Instandhaltungsriicklage die Preisgestaltung beeinflussen.

Weiterverkdufe von Wohnungen in urspriinglich bereits als Wohnungseigentum errichteten

Mehrfamilienhdusern

Die Kaufpreise fur weiterverduRerte 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 Eigentumswohnanlagen
wandelt.

Die Kaufpreise werden in der Regel deutlich durch die unterschiedliche
Verfugbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei oder vermietet) beeinflusst. So
sind zwischen vergleichbaren bezugsfreien und vermieteten Wohnungen
innerhalb einer Wohnanlage 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-
mafR seltener zur Kapitalanlage, sondern sehr haufig zur Eigennutzung er-
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worben werden, erfolgt der weit Uberwiegende Teil der Weiterverkaufe be-
zugsfrei.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht tber das Preisniveau der
letzten beiden Jahre. Die Zahlen belegen, dass die Preise auch in dieser
Objektgruppe im Berichtsjahr (berwiegend deutlich nachgaben, teilweise bis
tiber 10 %. Bei Objekten der Baujahre 1980-1989 in sehr 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 €/m? Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
2000 2001 2000 2001

Westteil Berlins |

einfach KA. | 750 bis 1.400 818 bis 1.738 770 bis 1.720

1.070 1.176 | 1.130

mittel 920 bis 1.892 | 830 bis 1.730 1.023 bis 2.096 | 840 bis 1.800
1.176 | 1.110 1.380 | 1.240

gut 1.074 bis 1.994 | 1.000 bis 1,890 | 1.074 bis 2.301 | 980 bis 2.170
1.432 | 1.390 1.534 | 1.420

sehr gut 1.432 bis 2.403 : 1.230 bis 2.220 | 1.278 bis 2.863" | 1.260 bis2.780
1.892 j 1.790 1.994 | 1.980

"Im Einzelfall bis 3.890 €/m?,
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
2000 2001 2000 2001

Westteil Berlins |

einfach 920 bis 1.892 | 770bis 1.820 | 1.227 bis 2.199 11,190 bis 2.000
1,278 1 1.210 1,841 , 1.630

mittel 1.125 bis 2.301 | 880 bis 2.200 | 1.534 bis 2.557 | 1.400 bis 2.520
1.585 . 1.440 2.045 ; 1.900

gut 1.176 bis 2.812" | 1,030 bis 2.690 | 1.841 bis 3.221% | 1.760 bis 3.100
1.892 i 1.680 2.403 2.230

sehr gut 1,738 bis 3.4267 | 1.600 bis 3,240 | 2.147 bis 3.477" | 2.150 bis 3.850”
2.505 . 2.330 2914 . 3.070

Yin hervorgehobenen Lagen bis etwa 4.860 €/m2.

2 |n hervorgehobenen Lagen und bei herausragenden Objekten vereinzelt auch dariber.
¥n hervorgehobenen Lagen bis etwa 4.140 €/m2,

n hervorgehobenen Lagen und bei herausragenden Objekten bis etwa 5.370 €/m?,

% Besonders ansprechende Wohnungen in hervorgehobenen Lagen bis 7.520 €/m?.
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Weiterverkédufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1990 - 1999,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m2 Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1990 bis 1999

2000 | 2001
|

Westteil Berlins

einfach 1.636 bis 2.761 " 1.430 bis 2.500
2.045 _ 1.810

mittel 1.738 bis 2.812 : 1.450 bis 2.520
2.045 _, 1.940

gut 2.045 bis 3.221 1.740 bis 3.160
2.505 _ 2.300

sehr gut k.A. i 3.300 bis 4,620
3.880

Ostteil Berlins i

einfach 1380bis2.761 | 1.280 bis 2.450
2.045 ! 1.800

mittel 1.687 bis 2.761 ; 1.450 bis 2.490
2.045 | 1.910

gut 1.841 bis 2.812 | 1.780 bis 2.800
2.199 | 2.050

sehr gut k.A. k.A.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.

D.4.2.2 Weiterverkdufe von Eigenheimen

WeiterverduB3erte Eigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums
waren in der Regel nicht alter als 20 Jahre und wurden fast ausnahmslos
bezugsfrei Ubergeben. Die verkauften Objekte lagen weitestgehend in einfa-
chen und mittleren Wohnlagen.

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2000 2001

Westteil Berlins [

freistehende © 2.045bis3630 | 1.870 bis 3.5007
Einfamilienhauser 2.659 | 2.510
Doppelhaushéliten 1.790 bis 3.272 [ 1.650 bis 3.030”
2.454 . 2.340
Reihenhauser 1.687 bis 3.272" j 1.550 bis 2.950
2.403 : 2.100

" In Einzelféllen bis etwa 5.369 €/m2,
?n guten bis sehr guten Wohnlagen bis 7.660 €/mz2.
9 In guten Wohnlagen bis 4.770 €/mz.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin




R

48 Grundstiicksmarktbericht 2001

D.4.3 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 Félle 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 Abgeschlossenheitsbescheinigungen
eingeleiteten Umwandlungen ehemaligen Mietwohnungen ist im Jahr 2001
(zum Vergleich: 2000) nochmals deutlich auf nahezu 9.700 (16.500) Woh-
nungen zurlickgegangen, wobei der Anteil der betroffenen Wohnungen in
der westlichen Stadthélften (iber 60 % ausmachte. Bei der Zahl der umge-
wandelten Wohnanlagen war das Verhaltnis etwa ausgeglichen.

D.4.3.1 Umgewandelte Wohnungen in Mehrfamilienhausern

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nach der Verfiigbarkeit (bezugsfrei oder vermietet) ausgewiesen. Insbeson-
dere bei Objekten in guten und sehr guten Wohnlagen, bei denen der Er-
werb zur Eigennutzung im Vordergrund steht, ergeben sich markante Preis-
unterschiede. Vermietete Wohnungen sind in diesen Lagen in der Regel nur
zu einem deutlich gulinstigeren Preis absetzbar. Die Kaufpreise bei soge-
nannten Mieterkdufen werden fast ausnahmslos durch die Preisspannen fur
vermietete Wohnungen abgebildet und sind deshalb nicht gesondert ausge-
wiesen.

Der Preisriickgang auf diesem Teilmarkt fiel im Jahr 2001 vergleichsweise
moderat aus. Die Korrekturen blieben in der Regel bei unter - 5 %, nur in
wenigen Féllen war hier eine hohere Preisreduktion bis nahe 10 % festzu-
stellen. Auffallende Unterschiede im Preisverhalten zwischen den beiden
Stadthalften Ost/West waren nicht erkennbar.

Fiir den Teilmarkt der vor 1950 errichteten Gebdude 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 €/m2 Wohnfldche
Wohnlage 2000 2001
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin
einfach 614 bis 2.045 | 614 bis 2.096 580" bis 1.970 600 bis 2.050
1.278 [ 1.278 1.220 [ 1.240
mittel 818 bis 1.892 818 bis 2.096 790 bis 1.880 810 bis 2.050
1.432 ! 1.432 1.320 | 1.370
gut 818 bis 2.147 920 bis 2.608 800 bis 2.210 | 880 bis 2.600
1.432 : 1.585 1.380 ' 1.540
sehr gut 971 bis 2.250 | 1.227 bis 2.659 950 bis 2.240 1.180 bis 2.610
1.534 f 1.790 1.500 | 1.680

" Bei Wohnungen in Wohnanlagen, die sich in einem sehr maBigen Zustand befanden, wurden
Preise ab etwa 380 €/m? vereinbart.
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Die nachfolgenden Objektgruppen des umgewandelten sozialen®, des steu-
erbeglnstigten bzw. des freifinanzierten Wohnungsbaus sind nur im Westteil

der Stadt am Markt. Hier lief3en sich folgende Preisspannen ableiten:

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2000 2001
vermietet | bezugsfrei vermietet | bezugsfrei
|
Westteil Berlins |
einfach 665 bis 1.534 : 716 bis 1.687 610 bis 1.530 670 bis 1.650
1.125 1.176 1.120 1.140
mittel 767 bis 1.790 |[ 818 bis 1.994 690 bis 1.760 | 750 bis 1.910
1.227 I 1.329 1.200 | 1.300
gut 869 bis 1.790 | 920 bis 2.147 830 bis 1.780 | 890 bis 2.080
1.278 ' 1.432 1.200 | 1,390
sehr gut 1.023 bis 1,994 i 1.074 bis 2.301 k.A. | 970 bis 2.200
1.329 | 1.585 | 1.480

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
des steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus

(Baujahre seit 1950)
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfldche
Wohnlage 2000 2001
vermietet | bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil Berlins :
einfach 869 bis 1.687 920 bis 1.738 k.A. : k.A.
1.227 1.278 |
mittel 971 bis 1.943 971 bis 2.045 k.A. | 850 bis 1.850
1.380 1.483 { 1.410
gut 1.176 bis 2.199 | 1.278 bis 2.403 | 1.150 bis 2.020 | 1.140 bis 2.340
1.483 1.790 1.460 1.620
sehr gut 1.380 bis 2,352 = 1.483 bis 3.068 k.A. 1.400 bis 2.800
1.790 2.199 1.980

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.

Im Ostteil sind nahezu alle in Wohnungseigentum umgewandelten Wohn-
anlagen aus der Nachkriegszeit in Plattenbauweise 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 liefsen sich hier lagebe-
dingte Preisunterschiede nicht ableiten. Die vorliegenden Kaufpreise betra-
fen in der Uberwiegenden Zahl Erstverkdufe nach Umwandlung de Wohn-
anlagen. Zwischen bezugsfreien und vermieteten Wohnungen waren keine
markanten Preisabstufungen feststellbar.

2 Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehoren 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 fur Grundstiickswerte in Berlin




50

Grundsticksmarktbericht 2001

D.4.3.2 Umgewandelte Eigenheime

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Plattenbauten des komplexen Wohnungsbaus
(Baujahre seit etwa 1970)

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Ostteil Berlins

einfach und mittel 716 bis 1.329" 650 bis 1.4007

Wohnlage 2000 [ 2001
|
|
[
|

1.023 990

"n zentraler Stadtlage bis etwa 1.940 €.
2 | zentraler Stadtlage bis etwa 1.880 €.

Im Gegensatz zu den in der Rechtsform des Wohnungseigentums durch
Bautrager neu erstellten und erstmals verauBerten Einfamilien- und Zweifa-
milienhausern (Kaufeigenheimen) bzw. dem Weiterverkauf dieser Objekte
(vgl. D.4.1.2 und D.4.2.2) kommt den umgewandelten Eigenheimen bis heu-
te nur ein geringer Marktanteil zu.

Die umgesetzten Objekte lagen fast ausschlieBlich im Westteil der Stadt.
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Gebaudeart
(freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) lieB sich anhand der relativ geringen
Umsatzzahlen nicht ableiten. Eher diirfte das Baualter einen gewissen Ein-
fluss auf die Preisgestaltung haben. Das Schwergewicht lag eindeutig bei
den Zwischenkriegsbauten der 20er Baujahre. Altbauten aus der Zeit vor
dem Ersten Weltkrieg waren kaum am Markt.

Der drastische Anstieg des Preisniveaus bei den Nachkriegsbauten ist dar-
auf zuriickzufihren, dass im Gegensatz zum Vorjahr nun auch wieder Ver-
kaufe im oberen Preisbereich, also bessere Objekte in den guten und sehr
guten Wohnlagen getatigt wurden.

Erst- und Weiterverkiaufe in Wohnungseigentum
umgewandelter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfldche
Gebaudeart 2000 | 2001
|
Westteil Berlins [
Altbauten ] KA. " KA.
bis 1918 ‘
Zwischenkriegsbauten 1.534 bis 2.505 ? 1.500 bis 2.530
1919 - 1948 1.943 . 1.910
Nachkriegsbauten 1.432 bis 2.556" | 1.610 bis 3.220
ab 1949 1.943 [ 2.400

" Geringer Umsatz weitestgehend nur in einfacher und mittlerer Wohnlage.
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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D.4.4 Sonstiges Wohnungseigentum

D.4.4.1 Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen

Unabhéngig vom Baualter der Geb&ude und von der Lage im West- oder
Ostteil Berlins wurden fur die meist bezugsfreien Dachraumwohnungen in
Mehrfamilienhausern - im Westteil weitestgehend seit Mitte der 80er Jahre,
im Ostteil in den 90er Jahren ausgebaut - Kaufpreise in den dargestellten
Preisbereichen erzielt. Einflisse der Wohnlagezuordnung sind innerhalb der
Spannenwerte tendenziell erkennbar. So Uberstiegen beispielsweise die
Kaufpreise fur erstverkaufte Dachraumwohnungen in einfachen Wohnlagen
kaum die Grenze von 2.000 €.

Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Verkauf 2000 2001
Berlin |
Erstverkdufe nach Dach- 1.380 bis 2.812 ; 1.400 bis 2.840
raumausbau 1.841 | 1.900
Spatere Weiterverkaufe 1,023 bis 2.812" : 1.020 bis 2.400”

1.687 | 1.660

" Einzelfalle in guter Wohnlage im Westteil Berlin bis etwa 3.890 €//m2.
2 Einzelfalle in guter bzw. sehr guter Wohnlage im Westteil Berlin bis etwa 3,360 €/m2,

Wahrend sich bei den Erstverkdufen der Umsatzschwerpunkt in unterschied-
lichsten Lagen im Ostteil Berlins ausmachen lief3, erfolgten Weiterverkaufe
solcher Wohnungen Uberwiegend in den einfachen bis guten Wohnlagen im
Westteil der Stadt.

D.4.4.2 Wohnungen in Zweifamilien- oder Dreifamilienhdusern

Wohnungseigentum in Zweifamilien-, Dreifamilien- bzw. sehr kleinen Mehr-
familienhdusern ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise ho-
hen Miteigentumsanteil am Grundstiick bei einer nur geringen Zahl von Mit-
eigentiimern. Diesen Objekten fehlt zwar in der Regel der typische Charak-
ter von Mehrfamilienhdusern, doch ist die Nutzung der Wohnungen auch
nicht mit der von Einfamilienhdusern vergleichbar. Aus der Anordnung der
Wohnungen in Ubereinander gelegenen Wohnebenen und aus dem Vorhan-
densein von Mitbewohnern im gleichen Hause ergeben sich gegenuber der
individuellen Nutzung eines Einfamilienhauses mehr oder minder groflle
Einschréankungen. Daran kann auch ein haufig vereinbartes Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenfldche kaum etwas andern.

Als weniger preisrelevant erwiesen sich wiederum das Baualter und die Fra-
ge, ob es sich um eine in Wohnungseigentum umgewandelte ehemalige
Mietwohnung oder um eine in zurlckliegenden Jahren bereits als Woh-
nungseigentum errichtete Wohnung handelt. Allerdings befanden sich Ei-
gentumswohnungen dieser Art, die erst in jingerer Zeit in dieser Rechtsform
errichtet worden waren, weiterhin nur selten am Markt. Wohnungen im Erd-
geschoss mit einem deutlicher an ein Einfamilienhaus erinnernden Nut-
zungscharakter tendierten offenbar eher in den oberen Preisbereich.

In den sehr guten Wohnlagen waren kaum Objekte am Markt. Auch Ver-
kaufe neu erstellter und erstmals verduRerter Wohnungen sowie Ubereig-
nungen im Ostteil der Stadt fehlten in diesem Marktsegment fast véilig.
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Erst- und Weiterverkédufe von Wohnungen
in Zweifamilien- oder Dreifamilienhédusern

Stadtlage Preisniveau €/m2 Wohnflache
Wohnlage 2000 | 2001

Westteil Berlins

einfach bis gut ~1.278 bis 2.659 ' 1.210 bis 2.780
1.943 1.900

D.4.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum hat im Vergleich zu den Verkdufen von Woh-
nungseigentum am Immobilienmarkt von untergeordnete Bedeutung. Mit der
Ausnahme von Garagen und Kfz-Stellplatzen in Parkhdusern ist dieser
Teilmarkt gekennzeichnet durch verhaltnismégig geringe Verkaufszahlen bei
marktiblich gro3en Streuungsbreiten der Kaufpreise.

Teileigentum

Stadtlage Preisniveau €/m? Nutzflache
Art des Teileigentums 2000 2001
Berlin
Unausgebaute 205 bis 767 190 bis 730"
Dachraume 460 440
Keller 102 bis 460 ' 110 bis 440
256 [ 250
Verkaufsraume 767 bis 2.557" i 490 bis 2.100%
(Ladenflachen) 1.483 1.420
Buroflachen / 818 bis 2.505” 530 bis 2.420°
Praxisraume 1.585 1.530
Sonstige Gewerberaume k.A. | 740 bis 2.100
1.360

Absolutes Preisniveau in €

Garagen/ 5.113 bis 15.339 € ¥ 5.110 bis 15.340 € ¥
Kfz-Stellplatze |

" In Ausnahmeféllen sehr guter gewerblicher Lage bis etwa 4.090 €/m2, bei sehr kleinen Ver-
kaufsflachen auch noch dariber.

2 |n Einzelfallen Uberwiegend in zentralen Stadtlagen bis etwa 6.850 €/m2,

3 In Einzelfallen Giberwiegend in hochwertigen und in zentralen Stadtlagen bis etwa 28.120 €.

4 Nur in Ausnahmeféllen bis (ber 1.000 €/m2,

® |n gewerblich interessanten Lagen auch mal bis 3.410 €/m2, im Ausnahmefall bis 5.560 €/m?.

8 |m Einzelfall in zentraler Stadtlage bis 3.090 €/m2.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.

Unausgebaute Dachraume werden in Regel fir den Ausbau zu Wohnraum
erworben. Im Jahr 2001 sind sie in weit Uberwiegender Zahl in Altbauten der
Baujahre vor 1915, seltener in Objekten der 20er, 30er und 60er Jahre
tibereignet worden. Art und Alter der Gebaude hatten offenbar kaum einen
Einfluss auf die zu beobachtende Preisspanne. Von Bedeutung durften eher
die Gestaltungsmdglichkeit des Dachraumes sowie Grof3e und Schnitt der
nach dem Ausbau effektiv nutzbaren Flache, eine vorhandene Aufzugsanla-
ge und nicht zuletzt der notwendige Aufwand fir den Grundausbau (Veran-
derungen am Dach, Deckenverstarkungen, Sanitaranschliisse, neue Steige-
leitungen usw.) gewesen sein. Mitunter war mit dem Kaufpreis bereits die
Ubernahme von Bauplanungsunterlagen oder gar die baurechtliche Geneh-
migung fir den Ausbau zur Eigentumswohnung abgegolten. Diese Falle sind
insbesondere durch die oberen Spannenbereiche abgedeckt.
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Die Héhe der Kaufpreise fur Kellerflichen als selbststandiges 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.

Verkaufsrdume/ Ladenflachen sind von der Stra3e aus oder in einem Ein-
kaufszentrum unmittelbar zugangliche, fir das Anpreisen und den Verkauf
von Waren aller Art geeignete gewerbliche Nutzflachen, unabhéngig von
einer gegenwdrtig tatséchlich ausgelbten Nutzung. Die Kaufpreise stehen
naturgemaf in einer Abhéngigkeit von der geschéftlichen Lagebedeutung,
einem moglichst hohen Anteil unmittelbar fur den Verkauf geeigneter Fla-
chen sowie der Lange der fUr eine Warenprasentation nutzbaren Fen-
sterfront zur Strafe.

Blro- und Praxisrdume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Flachen,
die im Geb&ude zumeist in Obergeschossen liegen oder die z.B. wegen
eines fehlenden unmittelbaren Zugangs von der Strafe oder in einem Ein-
kaufszentrum mangels geschaftlicher Lagebedeutung flr eine Verwertung
als Verkaufsrdume nicht in Frage kommen. Ihr Wert ist in besonderem MafRe
abhéngig vom Lageumfeld und von der gebotenen technischen Ausstattung.
Haufiger bieten hier etwa in den letzten 10 Jahren errichtete Objekte einen
zeitgemafen Standard, doch ist der Umsatz gerade bei derartigen Raumen
ausgesprochen gering.

Sonstige Gewerberdume kénnen Produktionsflachen, Werkstatt- bzw. La-
borrdume 0.4. sein, die haufig im Erdgeschoss oder in den oberen Ge-
schossen von Hofgeb&uden liegen. Dieses Teileigentum wies im Vergleich
zu den Spannen bei den Ladenflachen bzw. bei den Bliro- und Praxisréu-
men auf einem etwas niedrigeren Niveau ein durchaus &hnliches, aber of-
fenbar weniger von der Lage abhéngiges Preisbild auf. Umsétze auf diesem
Teilmarkt erfolgen jedoch selten.

Die im Berichtsjahr fir Garagen, Garagenboxen, Stellplatzen in Parkh&u-
sern und offenen KFZ-Stellpldtzen gezahlten Kaufpreise zeigten kein ein-
deutig voneinander abweichendes Preisbild. Von zentraler Bedeutung ist die
Lage im Stadtgebiet im Zusammenhang mit den Abstellméglichkeiten fur
einen PKW im Grundsticksumfeld.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte in Berlin
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E Die Umsiitze auf dem Berliner Immobilienmarkt im Jahr 2001

E.A Anzahl der Verkaufe

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre 2001
insgesamt

18.744 Urkunden (2000: 18.444)

iber GrundstlcksverauBerungen zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten
sind alle Falle 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 wertmaBig darstellbare Gegenleistungen, wertglei-
cher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbaurech-
ten einschlieBlich Reichsheimstétten.

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

Anzahl der Urkunden im Jahr 2001
Bezirk unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Stadtlage Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % |
Berlin l Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Mitte tiw. 30 | 14% | 36%| 129 28%| 157%| 665 | 55% | 80,7% 824 | 4.4% | 100%
(nur Tiergarten und | | | |
Wedding) | I | | | WP N S
Friedrichshain- 7| 03%| 19% 92 | 20%| 245%| 277 | 23% | 73,7% 376 | 20%| 100%
Kreuzberg tlw. . . | : '
(nur Kreuzberg) i | { ! | | ! L
Charlottenburg- 34 1,6% @ 1,7% 241 52% | 11.8% 1.762 | 14,6% | 86,5% 2.037 | 10,9% | 100%
Wilmersdorf | | _ I
! ! . ] | _ |
Spandau 195 | 9,3% | 18,9% 344 | 7,5% T 33,4% 492 ] 41% | 47,7% 1.031 | 5,5% 100%
L | | { SR ; L =1l aly
Steglitz-Zehlendorf 95 | 45% | 47% 551 [ 12,0% | 27,4% 1.365 I 11,3% | 67,9% 2.011 } 10,7% 100%
Tempelhof- 72 | 3,4% | 3,8% 348 i 7,6% | 18,5% 1.458 [| 12,1% | 77,6% 1.878 10,0% 100%
Schéneberg ! | l | | |
Neukslin 89 | 42%  7,7%| 424 | 92% 367%| 641 | 53% | 555% | 1154 | 62% | 100%
Reinickendorf 86 | 41% | 74%| 437 | 95% | 875% | 642 | 53% | 561% | 1165 | 62%  100%
Westteil Berlins 608 28,9% 5,8% 2.566 l 55,8% | 24,5% 7.302 l 60,7% | 69,7% | 10.476 I 55,9% | 100%
Mitte tiw. 90 | 43% | 108% | 182 | 29% | 151% | 653 | 54% | 74,6% 875 | 47% | 100%
o d | | |
(nur Ortsteil Mitte) [ | | | |
Friedrichshain- 24 | 11% 2,4% 146 3,2% ! 14,6% 827 ! 6,9% | 82,9% 997 5,3% 100%
Kreuzberg tlw. | | | |
(nur Friedrichshain) \ | | I : | . l
1 + | . ——— | fo——— H
Pankow 448 | 21,3% | 152% 652 | 14,2% | 22,2% 1.842 | 153% | 62,6% 2,942 | 157% | 100%
Treptow-Kdpenick 496 [ 23.6% | 26,8% 579 | 12,6% | 81,3% 776 \ 6,4% \ 41,9% | 1.851 9,9% | 100%
Marzahn-Hellersdorf| 367 | 17.4% | 388% | 319 | 69% | 337%| 260 | 22% | 27,5% 946 | 50% | 100%
Lichtenberg- 73 | 3,5%‘ 1,1% 208 | 4,5% | 317% 376 | 31% | 57.2% 657 | 35%| 100%
Hohenschénhausen ‘ | ‘ ‘ |
Ostteil Berlins 1498 | 71,1% | 18,1% | 2.036 | 44,2% | 24,6% | 4734 ! 39,3% | 57,3% | 8.268 | 44,1%  100%
Berlin 2106 | 100% | 112%| 4.602 100,0% | 25% | 12.086 | 100% | 64,2% | 18.744 | 100% | 100%
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Abb. 16:
Umsatzverteilung der Teilmarkte
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71 % der im Jahr 2001 getatigten Verkaufsfélle unbebauter Grundstiicke
lagen im Ostteil Berlins. Bei den bebauten Grundstiicken hat sich die Relati-
on gegenliber der Situation in den letzten Jahren umgekehrt, hier wurden im
Ostteil mit 44 % des Gesamtumsatzes mit geringfligig abnehmender Ten-
denz erneut weniger Verkdufe als im Westteil getatigt.

Einen Anstieg um fast 7 % gab es beim Wohnungs- und Teileigentum. Wah-
rend im Westteil der Umsatz mit rd. 7.302 (7.440 in 2000) um rd. 2 % zu-
rickging, sind die Umsatzzahlen im Ostteil von 3.830 in 2000 um Uber 23 %
auf 4.734 im Berichtsjahr angestiegen. Wie die Grafik zeigt, wird der Immobi-
lienmarkt in 6 von 12 Bezirken von der Anzahl der Ubereignungen dieses
Teilmarktes beherrscht.

Die Zahl der mit einem Zuschlagsbeschluss abgeschlossenen Zwangsver-
steigerungsverfahren, die der Geschéaftsstelle bekannt gewordenen sind, lag
im Berichtsjahr mit 694 Fallen (davon 222 Grundstiicke) etwa 10 % (iber der
von 2000 mit 625 Fallen (davon 218 Grundstilicke). Die Mehrzahl betraf mit
einem Anteil von erneut 61 % Immobilien im Westteil Berlins. Mit 69 % lag |
der Westteil beim Wohnungs- und Teileigentum deutlich (ber dem bei den
Grundstucken mit 43 %. '

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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E.1.1 Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Betrachtet man die Verteilung der Kauffalle fiir unbebaute Grundstlcke auf
die einzelnen Teilméarkte, so kann man den Hauptanteil der Umsétze beim
Wohnbaulandmarkt ausmachen. Das Wohnbauland flr die individuelle Bau-
weise hatte mit 42 % wiederum den gréBeren Anteil am Gesamtumsatz. Der
Umsatzanteil der Baulandflachen insgesamt lag bei 70 %.

Umsatzverteilung unbebaute Grundstiicke 2001

i sonstige Flachen
' 30% Flachen fiir
individuellen
Wohnungsbau
42%

Gewerbeflachen

9%
: Misch- und Flachen far
Abb. 17: Kerngebiets- Geschoss-
Umsatzverteilung auf die Teilméarkte | flachen wohnungsbau
der unbebauter Grundstlicke 4%, 15%

nach der Anzah! der Kauffélle im Jahr 2001 | =

Ein Blick auf die Umsatzverteilung der einzelnen Bezirke I&sst deutlich den
herausragenden Umsatzanteil insbesondere von Baugrundstlcken flr den
individuellen Wohnungsbau in den duBeren Stadtbezirken im Ostteil Berlins
mit vorherrschend offener Bauweise erkennen.
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Abb. 18:

Umsatzverteilung unbebauter Grundstiicke
auf die Berliner Bezirke nach der Anzahl
der Kauffalle im Jahr 2001
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E.2 Flachenumsatz
Der Umsatz an Grundstlcksflachen betrug im Jahre 2001 insgesamt
1.009,3 ha (2000: 1.049,8 ha).

Die Grundstucksanteile aus den Vertrdgen tber Wohnungs- und Teileigen-
tum sind darin nicht enthalten.

Nach dem Spitzenumsétzen in den Jahren 1996 und 1998 war 2001 erneut
ein Rickgang des Flachenumsatzes zu verzeichnen.

In der Entwicklung seit 1970 wurden in Berlin (West) j&hrlich zwischen 390
ha (1976) und 595 ha (1978) umgesetzt. War noch 1990 mit 398 ha fast der
niedrigste Stand erreicht worden, so stieg - nun auf das gesamte Stadtgebiet
bezogen - der Flachenumsatz 1999 auf den Spitzenwert von Uber 1.300 ha.
Der Umsatzanteil der unbebauten Grundstiicke, der in den 80er Jahren ge-
mittelt jeweils etwa 33 % ausmachte, liegt seit der Vereinigung fast aus- |
nahmslos Uber 40 %. ‘

Flachenumsatz im Jahr 2001 ‘

Bezirk unbebaute Grundstlicke bebaute Grundsticke Gesamtumsatz Grundstlcke |
Stadtlage Flache Anteil in % Flache Anteil in % Flache Anteil in %

ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk
Mitte tiw. 24,17 5,7% 62,7% 14,39 2,4% 37,3% 38,56 3.8% 100%
(nur Tiergarten und
Wedding)
Friedrichshain- 2,10 | 05% | 204% 821 1,4% = 79,6% 10,31 1,0% 100%
Kreuzberg tlw.
(nur Kreuzberg)
Charlottenburg- 9,04 2,1% 17,1% 43,80 7,4% 82,9% 52,84 | 5,2% 100%
Wilmersdorf ! | |
Spandau 57,79 13,7% 54,3% 48,66 8,3% 45.7% 106,45 10,5% 100%
Steglitz-Zehlendorf 15,63 3.7% 18,9% 67,01 11,4% 81,1% 82,64 8.2% 100%
Tempelhof- 15,94 3.8% 24.3% 49,54 8,4% 75,7% 65,48 6,5% 100%
Schéneberg
Neukélin 28,43 | 6,8%  39,3% 43,90 75% | 60,7% 72,33 72% | 100%
Reinickendorf 12,38 2,9% 23,8% 39,60 6,7% | 76,2% 51,98 52% | 100%
Westteil Berlins 165,46 39,3% 34,4% 315,11 53,5% | 65,6% 480,57 | 47,6% 100%
Mitte tlw. 12,45 3,0% 45,9% 14.69 2,5% 54,1% 27,14 2,7% 100%
(nur Ortsteil Mitte) _ :
Friedrichshain- 6.43 1,5% 26,1% 18,25 3.1% 73,9% 24,68 2,4% 100%

Kreuzberg tlw.
(nur Friedrichshain)

Pankow 56,33 134% | 46,2% 6553 | 111% | 538% 121,86 | 121% | 100%
Treptow-Képenick 5376 | 128% | 434% 7025 | 119% | see% | 12401 | 123% | 100%
Marzahn-Hellersdorf| 107,26 |  255% |  61,5% 67,08 | 114% | 385% 17434 | 17.3% | 100%
Lichtenberg- 1881 | 45% | 332% 3786 | 64% | 66,8% 56,67 | 56% |  100%
Hohenschénhausen | | |

Ostteil Berlins 25504 | 60,7% 48,2% 273,66 46,5% 51,8% 528,70 52,4% 100%

Berlin 420,50 | 100% 41,7% 588,77 100% 58,3% 1.009,29 100% | 100%
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E.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz flir Grundstlicke sowie Wohnungs- und Teileigentum in
Berlin betrug im Jahr 2001;
rd. 6,33 Mrd. € (2000: 7,01 Mrd. €).
Die aus dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum eingeflossenen Geld-
umsatze sind gerundete Ergebnisse einer Hochrechnung.
Der Riickgang des Geldumsatzes um etwa 10 % ist erstrangig bedingt durch
die Entwicklung bei den bebauten Grundstiicken. Trotz eines leichten An-
stiegs der Fallzahlen auf diesem Teilmarkt mit dem hdchsten Geldumschlag
ging das Umsatzvolumen um 10,7 % zurlick. Bei den unbebauten Grundsti-
cken kompensierte der kraftige Anstieg des Flachenumsatzes den Einfluss
auf das Geldvolumen durch die um 20 % nachgebende Zahl der Transaktio-
nen. Der Umsatzanteil des Wohnungs- und Teileigentums lag bei unter
20 %.
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 2001
Bezirk unbebaute Grundstiicke bebaute Grundsticke Gesamtumsatz Grundstiicke
Stadtlage Mio € Anteil in % Mio € Anteil in % Mio € Anteil in %
Berlin. Bezirk Berlin I Bezirk Berlin | Bezirk
Mitte tiw. 63,13 79% | 131% 417,48 | 96% | 86,9% 480,61 93% |  100%
(nur Tiergarten und ' ' | |
Wedding) ' '} |l I
: S — {
Friedrichshain- 34,68 44% | 250% 104,26 | 24% | 75,0% 138,94 | 27% | 100%
Kreuzberg tlw. | | | | [
(nur Kreuzberg) | | | ' [
Charlottenburg- 88,93 12% | 8,8% 927,07 | 21,3% 91,2% | 1.016,00 197% | 100%
Wilmersdorf | | _ ‘
Spandau 54,27 68% | 26,0% 154,09 | 35% | 74,0% 208,36 | 40% |  100%
Stegliz-Zetlendort | 4097 | 51% |  7.6% | 49780 | 114% | 924% | 50887 | 105% |  100%
Tempelhof- 17,43 22% | 5,3% 312,53 | 72% | 94,7% 329,96 | 64% |  100%
Schéneberg [ | | |
Neukslin 33,30 4,2% \ 12,6% 230,97 5,3% 87,4% 264,27 I 51% 100%
Reinickendorf 24,27 | 3,0% [ 10,1% 216,45 5,0% 89,9% 240,72 ‘ 4,7% 100%
Westteil Betlins 356,98 44,8% i 11,1% | 2.860,75 65,7% 88,9% | 3.217,73 : 62,5% 100%
Mitte tiw. 231,25 29,0% | 351% 426,85 98% | 64,9% 658,10 | 12,8% 100%
(nur Ortsteil Mitte) I [ |
Friedrichshain- 28,45 36% | 14,0% 174,11 ‘ 4,0% ' 86,0% 202,56 | 3,9% ! 100%
Kreuzberg tiw. | | I |
(nur Friedrichshain) | | |
Pankow 58,28 7.3% 1 16,3% 298,56 | 6,9% 83,7% 356,84 | 6,9% 100%
Treptow-Képenick 52,20 6,6% ‘ 18,7% 226,18 [ 5.2% 81,3% 278,38 5,4% 100%
- == | - 1 - s - 4 =
Marzahn-Hellersdorf 53,62 67% | 184% 237,63 } 5.5% 81,6% 291,25 | 57% 100%
Lichtenberg- 15,31 | 1,9% | 10,6% 128,89 3,0% 89,4% 144,20 | 2,8% 100%
Hohenschénhausen | ! ‘
Ostteil Berlins 43911 | 552% | 22,7% | 1.492,22 | 34,3% 77,3% | 1.931,33 37,5% 100%
1 ] | T
Berlin 796,09 | 100% | 155% | 4.35297 | 100% | 84,5% | 5.149,06 100% |  100%
| | | | |
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E.4 Die Umsatzentwicklung in den letzten Jahren

Die Jahre seit 1999 sind durch Rickgénge beim Immobilienumsatz gekenn-
zeichnet. Die zum Teil erheblichen EinbuBen, beim Geldumsatz zuletzt etwa
10 %, sind bei langjahriger Betrachtung jedoch zu relativieren. Zur nachste-
henden Aufstellung vgl. auch Abb. 11. Der Flachenumsatz umfasst die un-
bebauten und bebauten Grundstlicke.

Die Entwicklung der Jahresumsatze
auf dem Berliner Inmobilienmarkt seit 1990

Jahr Urkunden Geldumsatz Flachenumsatz

Anzahl | Anderung Mio€ | Anderung ha Anderung
1990 12246 | -158% | 3739 | +185% 398 | +74,0%
1991 14.380 +17,4 % 6.067 +62,3% 1.032 | +159,3 %
1992 14.545 +1,1% 7.619 + 25,6 % 91i ll -11,6%
1993 20.006 +37,5% 10.294 + 35,1 % 1.178 : +29,2 %
1994 18.684 -6,6 % 9.158 -11,0% . 1.130 : -41 % |
1995 B 19.30.0. +3,3% f.363 - 19;6 % . 1.045 : -75% |
1996 ™ 23.966 '. + 24,2 % 10.814 . + 46,9 %o . 1.220 Ir + 16,7 %
1997 | 18.266 -23,8% 6.156 -43,1 % | 1.051 - 13,9 °/.o
1998 . 30.567 + 67,3 % - 9.957 + 61,7 % . 1.290 +22,7 % |
1999 | 22.861 | -252% _7.6;14 i _- 23,2 % _1_310__r . +1,6 %
2000 18.444 -19,3% 7.017 |- 8,2 % . 1.050 . -19,8 %
2001 18.744 Lt 1,6 % 6.325 i -9,9 % 1.009 ' -3,9%

Trotz der Erweiterung des Beobachtungsgebietes durch die Einbeziehung
des Ostteils der Stadt hat sich die Zahl der Immobilienkauffalle in Berlin in
den ersten Jahren nach der Vereinigung kaum verandert. Dazu trug die
deutliche Zurlckhaltung auf der Anbieterseite bei, die insbesondere auch
auf die vielfach ungeklarten Eigentumsverhdltnisse zurlickzufiihren war.

Die Nachfrage nach Immobilien im vereinten Berlin flihrte sehr schnell zu
kraftigen Preissteigerungen. Wahrend 1990 noch ein Geldumsatz in Hohe
von mehr als 3,7 Milliarden € zu verzeichnen war, wuchs 1991 durch einen
beispiellosen Zuwachs von 60 % binnen Jahresfrist die Summe auf Uber
6 Milliarden €.

1992 erreichte der Umsatz nach einer Steigerung von 25 % gut 7,6 Milliar-
den €, 1993 stieg er um weitere 35 % auf einen vorldufigen Spitzenwert von
annéhernd 10,3 Milliarden € an. Nach Umsatzeinbrichen von jeweils 15 %
in den Jahren 1994 und 1995 wurde 1996 mit 10,815 Milliarden € ein neuer
Rekordstand beim Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung erreicht.

Die auBergewdhnlichen Zuwéchse des Jahres 1996, die auf die gednderten
Abschreibungsmoglichkeiten und die bereits absehbare Erhéhung der
Grunderwerbssteuer zurlick zu fihren waren, wurden 1997 vom Markt zu-
rickgenommen. 1998 war ein vergleichbarer Effekt zu verzeichnen. Beson-
ders Anderungen bei den steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten sowie
geanderte Férderbedingungen fuhrten zu Steigerungen insbesondere bei
der Anzahl der Urkunden und beim Geldumsatz.

1999 fielen die Mbglichkeiten der steuerlichen Sonderabschreibungen weg
und viele Anleger investierten in den Aktienmarkt, so dass weitere Ruckgan-
ge beim Verkauf von Mietwohnhdusern sowie beim Wohnungs- und Teilei-
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Abb. 19:

Umsatzentwicklung der Teilmarkte seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

Abb. 20:

Entwicklung der Marktanteile seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

gentum nicht ausblieben. Diese Entwicklung setzte sich, wenn auch mit
leicht abgeschwéchter Tendenz, bis zum Berichtsjahr 2001 fort.

Bei einer nur geringfligig gestiegenen Zahl von Transaktionen im Jahr 2001
unterstreicht der etwa zehnprozentige Riickgang des Geldumsatzes das auf
vielen Teilmarkten weiter nachgebende Preisniveau.

Die langjahrige Umsatzentwicklung der einzelnen Markte ist fur den Zeit-
raum seit 1990 in Abb. 19 dargestellt. Abb. 20 verdeutlicht darlber hinaus
die Entwicklung der prozentualen Anteile der Teilmérkie am Gesamtumsatz.

‘ Anzahl

35.000 T
|

| 30.000
25.000 -+

20.000 +

15.000 -

n

. 10.000
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| Hunbebaute Grundstiicke B bebaute Grundstlicke B Wohnungs- und Teileigentum |

Deutlich erkennbar ist das seit 1993 auf einer Ebene von durchschnittlich
rd. 18.700 Urkunden etwa konstante, in einer Spanne zwischen 18.266 und
20.006 variierende Niveau der Kauffallzahlen. Lediglich die Jahre 1996,
1998 und 1999 heben sich mit héheren Umsatzzahlen bis Gber 30.000
markant ab.
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Abb. 21:

Umsatzentwicklung 2001
im Vergleich zum Vorjahr

In der folgenden Ubersicht sind die Umsatze des Jahres 2001 denen des
Vorjahres 2000 gegenlbergestellt.

Umsatzentwicklungen 2000 / 2001

Jahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl | Anteil ha | Antei Mio€ | Anteil
2000 ; ‘l ‘

R ' N |
Unbebaute 2,656 | 14,4% 3543 | 337% 8923 | 12,7%
Grundsticke f [
Bebaute. 4514 | 245% 6957 | 66,3% 48751 | 69,5%
Grundstiicke I |
Wohnungs- und [ o | ) |

T 11.274 | 61,1% entfallt | entfallt 1.249,6 | 17,8%

Teileigentum | | :
insgesamt |  18.444 | 100,0% 1.050,0 | 100,0% 7.017,0 | 100,0%
2001 i i i
o | T ] i -
Il TEBeite 2106 | 11,2% 4205 | 41,7% 7961 | 12.6%
Grundstiicke | | .
—1 _ S ;
St 4.602 | 24,6% 588,86 | 58,3% | 43530 | 68:8%
Grundstiicke ,

h N R B I
Wohnungs- un 12.036 | 64,2% entfallt | entfallt 1.176,0 | 18,6%
Teileigentum | [

insgesamt | 18.744 | 100,0% 1.009,3 | 100,0% 6.325,1 | 100,0%
T —— ————
Veranderungen g
2000 / 2001 ; |
UL 5510 | —207% | +662 | +187% | -962 | —10.8%
Grundsticke | | |
| S - ! TR
Bebaute | |
4 , 9% -106,9 | —154% | -5221 | —10,7%
i I +88,0 | +1,9% 06,9 ! % 5 } %
| - —
Wohnungs- und 1762 | +6,8% entfallt | entfall ~736 | -59%
Teileigentum | |
insgesamt -300 | +1,6% -40,7 ! -3,9% -691,9 | —-9,9%
Der erhebliche Zuwachs des Flachenumsatzes bei den unbebauten

Grundstlcken ist auf den

zurtickzufUhren.

Verkauf einiger gréBerer Nichtbaulandflachen

20%- /

19%

15%+
7% 5
10%
2%
5%+
0%+
.50‘!‘.
-6%
10%4 -11% 1%
-15%
=15%-
20%1" -21%]
-25% T T 1
Unbebaut insgesamt Bebaute insgesamt Wohnungs-/
Teileigentum
W Anzahl B Kaufpreis B Flache
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Ausblick 2002

Nach den bisher vorliegenden Kauffallen des 1. Quartals 2002 ist bei den
Grundstticken mit einem weiteren Riickgang der Kauffélle und des Geldum-
satzes zu rechnen, wobei sich die Teilméarkte unterschiedlich darstelien.
Eine fallende Tendenz zeichnet sich beim Geldumsatz fir die unbebauten
Grundstiicke und die Gewerbeimmobilien ab. Durch den Verkauf groBerer
Objekte errechnet sich nach dem Stand im April bei den Renditeobjekten der
Wohn-, Geschafts- und Biirohauser trotz stagnierender bzw. nachgebender
Fallzahlen ein Anstieg beim Geldvolumen. Beim Wohnungs- und Teileigen-
tum kiindigt sich eine kraftige Steigerung der Fallzahlen an.

Bei den Angaben in der folgenden Tabelle handelt es sich allerdings um
vorlaufige Zahlen, die sich im Rahmen weiterer Auswertungen noch markant
veréandern kénnen.

Immobilienumsétze 1. Quartal 2002 im Vergleich zum Vorjahresquartal
Teilmarkt 1. Quartal 2001 1. Quartal 2002 Anderung
Anzahl | Mio€ | Anzahl | Mio € Anzahl l Mio €
Unbebaute 459 | 149,71 383 | 9864 | -164% | -341%
Grundsticke | |
i |
Bebaute Grundstiicke 898 l 682,09 906 | 613,64 | +09% | -100%
Davon: | | |
Einfamilien- und 540 | 149,93 548 \ 151,39 +1,5%I +1,0%
Zweifamilienhauser | |
5 — — 1
Wohn- und 237 | 332,57 235 | 25034 | -08% | +220%
Geschaftshauser " | ' |
| —— ——
Biiro- und 10 ] 103,95 7 | 117,08 | -300% | +126%
Geschaftshauser | | |
I. - + - — ‘
Gewerbe- und 14 | 48,01 10 | 2881 | -286% | -40,0 %
Industrieobjekte | |
| - ) = S
Sonstige 97 | 4763 106 | 57,02 | +93% | +197%
Wohnungs- und 1738 | kA | 2516 | KA. | +447% | KA.
Teileigentum ' '
insgesamt 3006 | 83180% | 3.805 | 712,28% | +229% |-14,4%"

" Auch Mietwohnhauser ohne gewerblichen Mietanteil.
? Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.
% Ohne Geldumsatz beim Wohnungs- und Teileigentum.

Das Ergebnis einer Befragung der Mitglieder des Gutachterausschusses flr
Grundstlckswerte in Berlin zur Prognose fiir das 1. Halbjahr 2002 ist nach-
folgend tabellarisch dargestelit.

Umsatzprognose Teilmarkt unbebaute Grundstiicke im 1. Halbjahr 2002

Teilmarkt Anzahl Urkunden Preise
Waestteil | Ostteil Westteil | Ostteil

Wohnbauland fir

individuelle Bauweise = ‘ = S l &
Wohnbauland far [ ‘
Geschosswohnungsbau & | & & _
Bauland - Kerngebiete N i (= N [ N
Gewerbebauland = | = = | =

= stagnierend £ 0 % & leicht steigend bis 5 % < leicht fallend bis - 5 %

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin
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G 40 Jahre freier Grundstilicksmarkt -
40 Jahre Unterstiitzung der Markttransparenz

Seit ihrer Einrichtung 1961 beobachten der Gutachterausschuss und die
Geschaftsstelle im Wesentlichen auf der Grundlage der Informationen in der
Kaufpreissammlung den Berliner Grundstlicksmarkt. Durch die Erstattung
von Verkehrswertgutachten im Einzelfall, besonders aber durch ihre Verof-
fentlichungen, tragen sie mit sachverstandiger Kompetenz als unabhéngige
und neutrale Institution ganz erheblich zu der vom Gesetzgeber gewollten
und von den Marktteilnehmern erwarteten Transparenz des Immobilienmark-
tes bei. Anfangs vor allem durch die Ermittlung der Bodenrichtwerte, spora-
disch auch in Form von Pressemitteilungen, spater dariiber hinaus z.B.
durch die regelmaBige Publikation von Grundstiicksmarktberichten. Seit
September 2000 wird die Veréffentlichung und Verbreitung der Informatio-
nen durch das moderne Medium des Internet erganzt.

Die Entwicklung des Berliner Grundstlicksmarktes in den letzten 40 Jahren
wird nachfolgend anhand einiger Beispiele unter Verwendung des Materials
aus 4 Jahrzehnten Marktbeobachtung dargestellt.

G Langjdhrige Entwicklung des Preisniveaus fiir Bauland
Zur nachfolgenden Darstellung der langjéhrigen Entwicklung des Bauland-
preisniveaus flr die vier Teilmarkte
¢ Einfamilienhausgebiete

Gebiete des Geschosswohnungsbaus

Geschéftslagen

e Gewerbegebiete

dienen jeweils die Bodenrichtwerte einiger beispielhaft ausgewahlter Lagen.
Es handelt sich hierbei ausdriicklich nicht um Indexreihen, die sich unbe-
dingt und unmittelbar auf andere Bereiche und Bodenwertzonen Ubertragen
lassen. Sie sind lediglich als Ubersicht und zur Orientierung tber die Gro-
Benordnung des Preisniveaus, die Relation zwischen den Lagen und deren
Veranderung im Laufe der Jahre gedacht.

Die auch fir die zurlckliegenden Jahre in Euro angegebenen Bodenricht-

werte sind in den Tabellen zusammengestellt und zuséatzlich grafisch aufbe- :
reitet. Die enorme Entwicklung der Baulandpreise in der ersten Halfte der

90er Jahre tritt in den Grafiken deutlich hervor. Ebenso die Anpassungsent-

wicklung nach der Vereinigungseuphorie ab etwa 1995.

Weniger deutlich kommen in den Abbildungen wegen der Relation der abso-
luten Quadratmeterpreise die durchaus vergleichbaren prozentualen Steige-
rungen in friheren Jahren zum Ausdruck. Uberaus starke Wertzuwéachse,
die auf einzelnen Teilmérkten Uber den Zeitraum von ein oder zwei Jahren
teilweise zu einer Verdoppelung des Preisniveaus fihrten, waren auch
schon in den Zeiten konjunktureller Aufschwiinge festzustellen. So etwa
beim Wirtschaftsboom 1964/65 nach Uberwindung des ,Mauerschocks®,
1971/1973 als Folge der politischen und wirtschaftlichen Stabilisierung nach
den Berlin-Vertragen oder nach Uberwindung der ersten Olkrise 1977/78.
Dagegen standen zwischenzeitlich rezessive Wirtschaftsphasen bzw. An-
passungsprozesse, beispielsweise 1966/1967 und 1970/1971. Né&heren
Aufschluss bieten hierzu die Tabellenwerte, auch unter G.2.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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G.1.1 Einfamilienhausgebiete

Die Bodenrichtwertentwicklung in einigen Einfamilienhausgebieten

Stichtag Rudow Herms- Schlach- Grune- Kaulsdorf/ Koépenick,
BRW dorf tensee wald Mahlsdorf | WendenschloB
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
31.12.1964 | 12,78 1790 | 3068 | 5113 | | B
31121966 | 2045 | 2556 | 40090 | 58624 | |
31.12.1968 23,01 | 2556 | 4090 61,36 | [_ o
31121970 | 2812 | 3068 | 5113 | 7158 |

31121972 | 5624 | 6647 | 10226 | 14316 |
31121974 | 6136 | 6902 | 11248 | 15339 | |
31121976 | 8181 | 8692 | 12271 | 16361 |
31121978 | 153,39 | 15339 | 19429 | 23008 | — 1
31.12.1980 | 184,07 | 20452 | 28121 | 33234
31.12.1982 | 173,84 | 19429 | 270,98 | 332,34
31121984 | 219,86 | 23519 | 306,78 | 357,90
31121986 | 240,31 | 250,53 | 306,78 383,47

31.12.1988 | 255,65 | 26587 | 332,34 | 460,16

31.12.1990" | 306,78 | 332,34 | 43460 | 664,68 | 148,27 194,29

31121992 | 357,90 | 409,03 | 613556 | 117597 | 16361 | 25565
31.12.1994 | 383,47 | 434,60 | 66468 | 1.17597 | 184,07 | 33234
31.12.1995 | 332,34 | 409,03 | 66468 | 117597 | 19429 | 31700
31.12.1996 | 306,78 | 357,90 | 56242 | 1.022,58 [__184._07 i 332,34
31121997 | 276,10 | 33234 | 56242 | 1.124,84 | 16873 | 29655
01.01.1999 | 250,53 | 332,34 | 511,29 | 112484 | 15850 | 28121

01.01.2001 | 230,08 | 281,21 | 511,29
01.01.2002 | 210,00 | 250,00 | 490,00

"1m Ostieil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.

N 102258 | 143,16 | 281,21
1.000,00 | 130,00 250,00

!

i , |
01.01.2000 | 250,53 | 30678 | 511,29 | 1.07371 | 15339 | 281,21

|

|

EUR/m?2

1.200,00
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e
000 +5
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Abb. 22:
Die EntWiCk‘Ung der Bodenrichtwerte in mAudow MHermsdorf OSchlachlensee 0 Grunewald M Kaulsdorf/Mahisdorf B WendenschioB

einigen Einfamilienhausgebieten
*) im Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.
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G.1.2 Gebiete des Geschosswohnungsbaus
Die Bodenrichtwertentwicklung in einigen Gebieten
des Geschosswohnungsbaus
Stichtag Westl. des | Spandau, | Kreuzberg, | Friedrichs- | Friedenau | Charlotten-
BRW WeiBen- Wilhelm- Zossener hain, burg,
sees stadt Str. Boxhage- Lietzensee
ner Str.
€/m2 €/me €/m? €/m? €/m? €/m?2
31.12.1964 30,68 3579 | 61,36 102,26
31.12.1966 51,13 46,02 71,58 | 12271
31.12.1968 | | 51,13 46,02 | 81,81 | 14316
31.12.1970 | 61,56 61,36 | 92,03 | 15339
31.12.1972 | 92,03 76,69 | 143,16 | 204,52
31.12.1974 127,82 102,26 | 178,95 | 20452
31.12.1976 143,16 | 122,71 [ 19429 | 20452
31.12.1978 163,61 | 158,50 | 230,08 | 25565
31.12.1980 | 24542 | 230,08 | | 306,78 | 332,34
31.12.1982 296,55 | 281,21 | | 35790 | 38347
31.12.1984 347,68 | 332,34 | 409,03 | 434,60
31.12.1986 332,34 | 332,34 | 409,03 | 434,60
31.12.1988 383,47 383,47 | | 460,16 | 511,29
31.12.1990" | 178,95 56242 | 664,68 | 219,86 | 818,07 | 1.022,58
31.12.1992 511,29 | 76694 | 1.022,58 | 664,68 | 1.17597 | 1.533,88
31.12.1994 | 511,29 766,94 | 97145 | 97145 | 112484 | 1.431,62
31.12.1995 | 434,60 511,29 | 664,68 | 76694 | 920,33 | 127823
31121996 | 43460 | 511,29 | 66468 | 664,68 | 86920 | 1.17597 |
31.12.1997 414,15 | 460,16 | 61355 | 639,11 | 86920 | 1.17597 |
01.01.1999 | 414,15 | 43480 | 61355 | 639,11 | 88920 | 1.27823
01.01.2000 | 414,15 | 39369 | 61355 | 639,11 | 869,20 @ 1.27823
01.01.2001 39369 | 373,24 587,99 | 61355 j 818,07 | 1.227,10
01.01.2002 360,00 | 340,00 | 550,00 | 550,00 | 740,00 1.200,00

Abb. 23:

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in eini-
gen Gebieten des Geschosswohnungsbaus

"Im Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.
Im Westteil Berlins ist den Bodenrichtwerten ab 1990 zum Teil ein héheren MaR der baulichen
Nutzung zu Grunde gelegt worden.
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*) Im Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.
Im Westteil Berlins ist den Bodenrichtwerten ab 1990 zum Teil ein héheren MaB der baulichen
Nutzung zu Grunde gelegt worden.
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G.1.3 Geschiftslagen

Abb. 24:

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in
einigen Geschaéftslagen

Die Bodenrichtwertentwicklung in einigen Geschéftslagen

Stichtag Am S- Span- Wil- Steglitz, Karl- Kreuzung | Breitschei
BRW Bhi. dau- | mersdor- | Schiof3- Lieb- | Friedrich- | dplatz/
Frankfurt | Altstadt | fer Str. str. knecht- str./ Kurfirs-
er Allee Str. Unter den | tendamm
Linden
€/m? €/m? &/mz €/m? €m? €/m?
31.12.1964 | 178,95 | 460,16 | 460,16 -
31.12.1966 230,08 | 460,16 | 562,42 -
31.12.1968 | 306,78 | 511,29 | 56242 -
31121970 | 367,90 | 613,55 | 61355
31.12.1972 | 40903 | 76694 | 92033 C
31.12.1974 | 409,03 | 920,33 920,33 |
31.12.1976 | 409,08 |1.022,58 | 920,33 IS
31.12.1978 | 511,20 [1.278,23 | 1.022,58 |
31.12.1980 613,55 | 1.533,88 | 1.022,68 -
31121982 | 613,55 | 1.533,88 | 1.278,23 |
31.12.1984 664,68 | 1.533,88 | 1.278,23 -
31.12.1986 | 664,68 | 1.533,88 | 1.278,23 | -
31.12.1988 766,94 | 1.789,52 | 1.533,88 i ~ 14.090,34
31.12.1990" | 766,94 | 1.278,23 | 2.556,46 | 2.556,46 ‘ - | 6.18550
31.12.1992 | 1.533,88 3(@7_7_5___r 7.669,38 5112 92 | 12.782,30 | 14.316,17
31.12.1994 | 1.533,88 | 2.812,11 | 6.646,79 | 7.669.38 | | 5.624,21 | 11.759,71 | 12.782,30
31.12,1995 | 1.278,23 | 2.556,46 | 5.112,92 | 7.669,38 | 5.112,92 | 11.759, 71 ___1_2_:_'_8_2_@_
31.12.1996 | 1.175,97 | 2.300,81 4g993§41 6.646,79 | 4.090,34 | 10.225,84 | 11.248,42
31.12.1997 | 1. 278 23 2.045, 17 | 4.090,34 | 6.646,79 | 4.090, 34| 10. 22584 11 248 42
01.01.1999 | 1. 278 23 2.045, 17 4.090,34 6 646,79 | 4.090,34 | 15.338,76 ﬂ@l@
01.01.2000 | 1.278,23 | 1.533,88 | 4.090,34 | 6.646,79 | 4.090,34 | 15.338,76 | 15.338,76_
01.01.2001 |1.278,23 | 1.533,88 | 4.090,34 | 6.646,79 l 4.090,34 | 17.383,92 | 15.338,76_
01.01.2002 | 1.200,00 | 1.400,00 | 4. 4.000,00 | 6.600,00 | 3. 900,00 | "17.000,00 | 15.000,00

" 1m Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.

Im Westteil Berlins ist den Bodenrichtwerten ab 1990 zum Teil ein htheren MaB der baulichen
Nutzung zu Grunde gelegt worden.
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*) Im Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.

Im Westteil Berlins ist den Bodenrichtwerten ab 1990 zum Teil ein héheren MaB der baulichen
Nutzung zu Grunde gelegt worden.
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G.1.4 Gewerbegebiete

Die Bodenrichtwertentwicklung in einigen Gewerbegebieten
Stichtag Adiershof Lichten- Lichter- Tegel, Marien- Spandau,
BRW berg, felde, Borsig felde, Am

Siegfried- | Goerzallee | (Produk- | Motzener | Juliusturm
str. tion) Str.
€/m2 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
31121964 | | 12,78 30,68 2045 | 2556
31.12.1966 | . | 2556 40,90 2045 | 51,13
31.12.1968 _f 25,56 40,90 17.90 | 40,90
31.12.1970 | | 3323 46,02 23,01 | 46,02
31.12.1972 i 66,47 7669 | 7158 | 76,69
31.12.1974 | | | 7158 76,69 71,58 | 76,69
31121976 | | 7158 | 76,69 7158 | 76,69
31.12.1978 | 61,36 6647 | 6647 | 71,58
31.12.1980 | 6647 | 7158 | 71,58 | 76,69
31.12.1982 | 71,58 7669 | 7669 | 8181
31.12.1984 | 86,92 97,15 | 97,45 | 97,15
31.12.1986 | 97,15 11248 | 102,26 | 112,48
31121988 | | 14316 | 15339 | 153,39 | 153,39
31.12.1990" | 102,26 92,03 | 306,78 357,90 | 357,90 | 409,03
31.12.1992 143,16 163,61 | 25565 281,21 | 255685 | 255865
31.12.1994 143,16 178,95 | 230,08 230,08 | 230,08 | 230,08
31.12.1995 127.82 158,50 | 184,07 184,07 184,07 | 184,07
31.12.1996 117,60 | 158,50 | 148,27 16361 | 153,39 | 16361
31.12.1997 | 107,37 132,94 | 132,94 138,05 | 13294 | 138,05
01.01.1999 | 107,37 132,94 | 132,94 138,05 | 13294 | 138,05 |
01.01.2000 107,37 132,94 | 132,94 132,94 | 13294 | 132,04
01.01.2001 107,37 | 132,94 | 13294 | 18294 | 13294 | 132,94
01.01.2002 95,00 120,00 | 120,00 | 120,00 | 120,00 120,00
" Im Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.
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Abb. 25: -
Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in ® Adlershof DOlichlenberg, Siegiriedstr DOLichterfelde, Goerzalles
pl . & Tegel, Borsig (Produkiionslldachen) RMarienielde, Molzener Sir. B Spandau, Am Juliusturm
einigen Gewerbegebieten ) P

*) Im Ostteil Berlins Bodenleitwerte zum 1.7.1990.
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G.2 Langjahrige Entwicklung der Umsitze
Erstmals werden hier Umsatzzahlen des Berliner Grundstiicksmarktes aus
den letzten 40 Jahren zusammengefasst dargestelit.
Die Umsétze am Berliner Grundstiicksmarkt seit 1961
Jahr unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungs-/ Grundstiicksmarkt insgesamt
Teileigentum

Anzahl l Flache Geld Anzahl | Flache Geld Anzahl Geld Anzahl ‘ Flache Geld

ha Mio € ha Mio € Mio € ha Mio €
1961 588 | 840 | 202 | 2066 | 1912 | 829 | 1354 | 100 | 4008 | 2752 | 1221
1062 | mi2 | 549 | 145 | 1664 | 1698 | 656 | 1090 | 147 | 3266 | 2247 | 948
1963 451 | 588 242 | 2073 | 2220 1098 735 | 114 | 3256 | 2808 | 1454
1964 | 1596 | 4131 | 762 | 1698 | 1882 | 1260 | 1201 | 238 | 4495 | 6013 | 2260
1965 | 1703 | 4164 | 1576 | 1.486 | 1608 | 1664 888 | 205 | 4077 | 5772 | 3445
1966 | 1455 | 350,90 | 1248 | 1517 | 1508 | 1738 | 1.305 | 399 | 4277 | 5017 | 3985
1967 | 1.496 | 322,7 | 1239 1475 | 1795 | 1644 | 1.068 | 376 | 4039 | 5022 | 3259
1068 | 1882 | 347,83 | 1373 | 1681 | 1743 | 1950 1176 | 554 | 4739 | 5216 | 3877
1969 | 1.960 | 8748 | 2250 | 2135 ‘ 1961 | 2360 | 1.105 | 523 | 5.200 | 5709 | 5133
1970 | 1471 | 8207 | 1729 | 2707 | 2647 | 2139 | 1168 | 526 | 5346 | 5854 | 4394
1971 | 1285 | 2056 | 1490 | 2336 | 1982 @ 2110 | 1870 | 81,7 | 5491 | 4038 4417
1972 | 2147 | 2862 | 2678 | 8016 | 2686 | 8234 | 2072 | 1165 | 7.235 | 5548 | 7077
1973 | 1975 | 8023 | 2011 | 2322 | 2011 | 3874 | 1.989 | 1211 | 6286 5034 | 7996
1974 | 1.446 2034 | 2214 | 2377 | 2101 | 3193 1911 | 1251 | 5784 | 4135 | 6658
1o75 | 1830 | 2411 | 2342 | 2591 | 2187 | 4169 | 1877 | 877 | 5798 | 4s08 | 7388
1976 | 1533 | 1943 | 1674 | 2971 | 1962 | 4054 | 1520 | 978 | 6024 | 8905 | 6706
1977 | 1467 | 1569 | 1703 | 3693 | 2900 | 6608 | 2118 | 1389 | 7.278 | 4469 | 9700
1978 | 1902 | 2300 | 2364 | 4370 | 3550 | 8421 | 3320 | 2575 | 9.592 | 594,9 | 1.336,0
1979 | 1534 | 1692 | 2244 | 8380 | 3403 | 7865 | 3.943 | 2097 | 8857 | 5095 | 1.310,6
1080 | 1309 | 1696 | 2643 | 3235 | 3282 | 9972 | 4472 | 3533 | 9016 | 4978 | 16148
somt | 1411 | 1378 | 1897 | 2604 | 2026 | 7708 | 4757 | 3408 | 8472 | 4304 | 1.301,3
1982 | 1614 | 1465 | 3301 | 2612 | 2449 | 11226 | 6822 | 4834 | 11.048 | 3914 | 1.936,1
1983 | 1811 | 1566 | 8442 | 3.426 | 3360 | 1.3540 | 9404 | 7804 | 14.641 | 4916 | 24786
ioaa | 1307 | 1037 | 2894 | 8197 | 8184 | 14685 | 9160 | 7209 | 13664 | 4221 | 24285
1085 | 1439 | 1522 | 29041 | 3054 | 3129 | 12453 | 8538 | 6435 | 13031 | 4651 | 21789
1986 | 1388 | 1398 | 2996 | 2930 | 2052 | 11928 | 10672 | 7720 | 14.990 | 4350 | 22644
1987 | 1369 | 1285 | 8069 | 3075 | 2899 | 1.3520 | 8101 | 5546 | 12545 | 4184 | 22135
1088 | 1851 | 1579 | 8641 | 3201 | 3355 | 19498 | 8695 | 5704 13.247 | 4934 | 2.884,3
1989 | 1963 | 1909 | 452,3 | 8.067 | 3472 | 1.9750 10121 | 7262 | 14551 | 5381 | 3.1535
1990 | 1008 | 1202 | 4124 | 2644 | 2781 | 26067 | 8594 | 7196 | 12.246 \_ 398,3 | 3.7387
1091 | 1803 | 4785 |1317,7 | 3733 | 5534 | 3.8354 | 8844 | 9138 | 14380 | 1.0319 | 6.066.9
1092 | 2397 | 3e81 18773 | 3883 | 5134 | 48022 | 8265 | 9397 | 14545 | 9115 | 76192
1993 | 3250 | 4885 |17113 | 5149 | 6896 @ 7.0788 | 11598 | 1.5037 | 20.008 | 11781 | 102938
1994 | 3407 | 5619 |1.9182 | 4103 | 5684 | 58706 11174 | 13695 | 18.684 | 11303 | 91583
1995 | 2.882 | 5594 !2.343,2 3973 | 4855 | 40121 | 12445 | 1.007,3 | 19.300 | 10448 | 7.3626
1996 | 3010 | 5638 13554 | 4425 | 6561 | 72652 16.531 | 2.203,7 | 23.966 | 1.219,9 | 108143
1997 | 2696 | 4456 | 9260 | 4114 | 6058 | 37851 | 11456 | 14449 | 18266 | 10514 | 6.1560
1998 | 2967 | 4438 @ 9791 5680 | 8460 | 6.4193 | 21.920 | 2.558,5 | 30.567 | 12898 | 9.956,9
1999 | 3495 | 6667 |1451,0 | 4738 | 6431 | 43935 | 14628 | 17997 | 22.861 | 1.309,8 | 7.644,2
2000 | 2656 | 3543 | 8923 | 4.514 | 6956 | 4.8751 | 11274 | 1.249,6 | 18.444 | 1.049,9 "}'_7.01?,_0
2001 | 2106 | 4205 | 7961 | 4602 | 5888 | 4.3530 | 12.036 | 1.176,0 | 18744 | 1.009.3 | 6.3251
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Abb. 26:

Die Umsatzentwicklung seit 1961
nach der Anzahl der Urkunden

Abb. 27:

Die Umsatzentwicklung seit 1961
nach der Ubereigneten Grundstiicksflache

Bei der langfristigen Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden
kann man von einer stufenweisen Steigerung der Fallzahlen sprechen. Von
den jeweils weniger als 5.000 Kaufféllen in den 60er Jahren stieg das Ni-
veau auf etwa 5.000 bis 6.000 Anfang/Mitte der 70er Jahre, um sich ab 1978
bis 1981 weiter der zehntausender Marke zu nahern. Mit dem Jahr 1983
verfestigte sich der Umsatz bis 1992 auf einem Niveau zwischen 13.000 und
15.000 Urkunden. Mit der Etablierung des Grundstiicksmarktes auch im
Ostteil der Stadt stiegen dann die Umsatze, um sich mit Spitzenfallzahlen
bis zu 30.000 Verkaufen bei 18.000 bis 20.000 Kauffallen einzupendeln.
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Nach dem ,Mauerschock® 1961 kam mit dem konjunkturellen Aufschwung
1964 insbesondere der Flachenumsatz bei den zur Neubebauung erworbe-
nen Grundstiicken in Fahrt und stieg - ausgeldst vor allem durch die Ankau-
fe zur Errichtung der GroBsiedlungen in Berlin - von jéhrlich etwa 50 ha auf
400 ha in den Folgejahren. Bis Ende der 70er Jahre ging er auf unter 200 ha
zurtick und verharrte bis 1990 bei durchschnittlich etwa 150 ha. Seitdem lag
er aufgrund der héheren Kauffallzahlen besonders im QOstteil der Stadt in der
Regel zwischen etwa 400 und 560 ha.
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Abb. 28:
Die Entwicklung des Geldumsatzes seit 1961

Abb. 29:

Die jahrlichen Veranderungen der Umsatze
nach Anzahl der Urkunden und Geld seit 1961

Der Geldumsatz entwickelte sich in den ersten 3 Jahrzehnten der Marktbeo-
bachtung weitestgehend kontinuierlich, wobei insbesondere der Marktanteil
der bebauten Grundstiicke, in den 80er Jahren aber auch der des Woh-
nungs- und Teileigentums kraftig zunahm. Nach der Einbeziehung des Ost-
teils der Stadt stieg die Geldmenge zum Teil auf dber 10 Milliarden Euro
sprunghaft an, um in den letzten drei Jahren wieder markant nachzugeben.
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In Abb. 29 sind die Veranderungen der Umsatzentwicklungen jeweils im
Vergleich zum Vorjahr nach der Anzahl der Urkunden und nach der Geld-
menge dargestellt.
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GJ3 Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum

Das Wohnungs- und Teileigentum (kurz: WE) ist eine relativ junge Art des
Immobilieneigentums in Deutschland. Rechtsgrundlage ist das Gesetz tiber
das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht ( Wohnungseigentumsge-
setz - WEG) vom 15. Mérz 1951°, Das Gesetz ermdglicht es, reales Immobi-
lieneigentum als ein grundstiicksgleiches Recht auch an bestimmbaren Tei-
len von Gebauden (Raumen) begriinden und erwerben zu kénnen.

3BGBI. | S. 175, zuletzt geéndert durch Artikel 39 des Gesetzes zur Reform des
Zivilprozesses (Zivilprozessreformgesetz) vom 27. Juli 2001, BGBI. | S. 1887, 1921
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G.3.1

Umwandlungsberichte

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an den nach dem Aufteilungs-
plan zu einer Wohnung gehérenden Raumen in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum an der Wohnanlage. Es
kann sowohl an Neubauten, die zum Zwecke der Bildung von Wohnungs-
und Teileigentum errichtet werden (als WE erstellt), als auch durch die Um-
wandlung von Mietwohnungen (umgewandeltes WE) begriindet werden. Fir
Teileigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Gewerberdu-
me oder Nebenfl&chen) gilt entsprechendes. Das WE kann ergénzend ver-
bunden sein mit dem Sondernutzungsrecht an bestimmten, im Gemein-
schaftseigentum stehenden Raumen oder Flachen.

WE kann ausschlieBlich auf Veranlassung des Grundstlickseigentlimers
bzw. des Erbbauberechtigten begriindet werden. Voraussetzung flir den
rechtlichen Vollzug durch die Umschreibung im Grundbuch (Anlegung von
Wohnungsgrundbuchblattern bei gleichzeitiger SchlieBung des Grundbuch-
blattes fur das Grundstiick) sind die Vorlage einer Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung, die das zusténdigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamt auf An-
trag des Eigentlmers nach einer entsprechenden Prifung erteilt, sowie eine
zumindest notariell beglaubigte Teilungserklarung (einseitige Willenserkla-
rung des Eigentimers).

Das Verfahren der Begriindung von WE, in der Regel der Zeitraum von der
Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung bis zur Grundbuchum-
schreibung, kann im gunstigen Fall wenige Wochen, unter unglinstigen Be-
dingungen aber auch einige Jahre dauern. Verschiedentlich gibt der Grund-
stlickseigentimer seine urspringliche Absicht wahrend des Verfahrens auf,
oder hélt die Bescheinigung - insbesondere bei der Umwandlung von Miet-
wohnungen - fur eine spéatere Verwendung vor. Andererseits sind dem Gut-
achterausschuss im Laufe der Jahre in Berlin mehr als 50 Wohnanlagen
bekannt geworden, bei denen die Bildung von WE nach SchlieBung der
Wohnungsgrundbuchblatter und Anlegung eines neuen Grundbuchblattes
fir das Grundstlick auch wieder riickgangig gemacht worden ist (Rickum-
wandlung).

Im Auftrag des Abgeordnetenhauses von Berlin hat die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung seit 1983 Uber die Anzahl der Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen sowie Uber die Preisentwicklung bei umgewandelten
Wohnungen berichtet. Darin enthalten ist auch eine umfassendere Darstel-
lung der Bildung von WE. Diese Berichte liegen als Drucksachen des Abge-
ordnetenhauses vor (Vertrieb der jeweils aktuellen Ausgabe durch die Kul-
turbuch-Verlag GmbH, vgl. Impressum).

Bericht | Berichtszeitraum | Drucksache
1 1983 Drsn Nr. 9/1873
2 1984 | DrsnNr. 10/511
3 |1985-1988 | Drsn Nr. 11/775
4 1989  Drsn Nr. 11/1334
5 | 1990-1991 | Drsn Nr. 12/1802
6 [1992 | Drsn Nr. 12/3298
7 11993-1994 | Drsn Nr. 13/49
8  |1995-1996 | Drsn Nr. 13/2243
9 1997-1998 | Drsn Nr. 13/4013
10 1999 | Drsn Nr. 14/587
11 | 2000 | Drsn Nr. 15/248
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Die Zahlen des Jahres 2001

Die Begriindung von Wohnungseigentum

Bei den nachfolgenden Ubersichten tiber die Begriindung von Wohnungsei-
gentum im Jahr 2001 wird nach den umgewandelten Mietwohnungen und
den als Wohnungseigentum errichteten Objekten differenziert. Grundlage
sind sowoh! die in der Regel zu Beginn des Verfahrens erteilten Abge-
schlossenheitsbescheinigungen, als auch die Zahlen des Vollzugs durch
Grundbuchumschreibung in bezirksweiser Aufschilisselung.

Anzahl

4.000

Umgewandelte
Wohnungen

3.000

2,000

1.000

Als WE erstellte Wohnungen
-1.000

Mitte
Friedrichshain-
Kreuzberg

Pankow
Charlottenburg-
Wilmersdorf

Spandau
Steglitz-
Zehlendorf
Tempelhof-
Schoneberg
Neukalin
Treptow-Kopenick
Marzahn
Heliersdorf
Lichtenberg
Reinickendorf

B Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbescheinigungen
W Anzahl der als WE erstellten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbescheinigungen
B Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung
O Anzahl der als WE erstellten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung

Die Bildung von Wohnungseigentum war in den letzten Jahren ricklaufig.
Ausschlaggebend dafiir ist unter anderem das mafgeblich in den 90er Jah-
ren entstandene Uberangebot an Eigentumswohnungen.

Die Zahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen ist in 2001 in
einem erheblichen Umfang weiter zuriickgegangen. So verringerte sich die
Zahl der eingeleiteten Umwandlungen von Mietwohnungen gegentiber dem
Vorjahr in Berlin um 41 % (im Westteil um 24 % und im Ostteil sogar um
57 %). Bei den neu zu errichtenden Wohnungen war der Rlickgang mit 48 %
(im Westteil 26 % und im Ostteil 66 %) noch ausgepragter.

Den 2001 fiir insgesamt 10.923 Wohnungen erteilten Abgeschlossenheits-
bescheinigungen standen 20.121 Grundbuchumschreibungen gegenuber.
Wie schon im Vorjahr reduzierte sich damit der Uberhang an eingeleiteten
Verfahren.
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Fallzahlen der Begriindung von Wohnungseigentum
nach Abgeschlossenheitsbescheinigungen
Bezirke umgewandelt als WE erstelit insgesamt
WA" | Wohnungen | WE je |WA"| Wohnungen | WE je |WA"| Wohnungen
WA? WA
Mitte 20 | 449 | 22 1] 26 | 26 | 21| 475
Friedrichshain- 47 | 997 |21 2 87 | 44 49 | 1.084
Kreuzberg 5 | | I
Pankow 68 | 976 | 14 20 | 124 | 6 | 88| 1.100
Charlottenburg-| 58 |  1.043 ‘ 18 13 335 | 26 | 71! 1.378
Wilmersdorf I . | |
Spandau 24 | 1697 | 71 | 13 58 | 4 | 87| 1750
Steglitz- 59 1226 | 21 15 | 274 | 18 | 74| 1.500
Zehlendorf | | | [
Tempelhof- 50 | 788 | 16 9 79 | 9 | 59] 867
Schoneberg | | | | .
Neukélin 31| 546 | 18 i 11 3 | 35| 557
Treptow- 104 | 1.079 I 10 | 15] 71 | 5 [119] 1150
Koépenick ' l : |
Marzahn- 30 371 12 39 | 18 | 3 | 69 489
Hellersdorf | | |
Lichtenberg 22 [ |11 9| s4 | 6 | 81| 204
Reinickendorf 26 | 252 | 10 8 | 27 | 3 | 34 279
Berlin 539 = 9664 | 18 |148 1.259 | 687 | 10.923
davon Westteil: | 274 | 6.088 | 22 | 63 805 | 13 337 | 6.893
Ostteil : | 265 | 3.576 ‘ 13 85 | 454 | 5 |350 4.030
WA = Wohnanlagen
% WE je WA = durchschnittliche Zahl der Wohnungen je Wohnanlage
Falizahlen der Begriindung von Wohnungseigentum
nach Grundbuchumschreibungen
Bezirke umgewandelt als WE erstellt insgesamt
WA" | Wohnungen | WE je WA"| Wohnungen | WE ie WA" | Wohnungen
WA? | WA?
Mitte 34 | 957 | 28 5| 144 | 29 | 39| 1.101
Friedrichshain- | 54 | 1.226 | 23 2 114 | 57 | 56| 1.340
Kreuzberg 1| |
Pankow 101 | 1784 | 18 | 39 256 | 7 (140 2040
Charlottenburg-| 61 [ 1.878 | 31 14| 183 | 13 75—‘ 2.061
Wilmersdorf | . . |
Spandau 31 ’ 676 | 22 | 15| 180 | 9 | 46| 806
Steglitz- 50 | 1982 | 34 17 286 ‘ 17 | 76| 2268
Zehlendorf | | ! | |
. 1 | - - i
Tempelhof- 53 | 2128 | 40 10 | 78 | 8 | 83| 2206
Schéneberg , | ! :
Neukslin 19 550 | 29 | 6/ 108 18 | 25 658
Treptow- 57 982 | 17 29 : 123 | 4 86| 1.105
Képenick . | .
Marzahn- 46 | 4348 | 95 |50 156 | 3 | 96| 4.504
Hellersdorf | | |
Lichtenberg | 19 392 | 21 | 12] st
Reinickendorf | 35 1423 | 41 16 132 | 51| 1.555
i | T T
Berlin 569 | 18.326 32 |215, 1.795 784 | 20.121
davon Westteil: | 305 | 9.916 | 33 81| 1.087 13 | 386 | 11.003
Ostteil : | 264 8.410 32 134 | 708 398 ‘I 9.118

Y WA = Wohnanlagen
2 WE je WA = durchschnittliche Zahl der Wohnungen je Wohnanlage
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G.3.3 Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum seit 1950

In einer weitgehend kompletten Bestandsibersicht sind in der nachstehen-

den Tabelle getrennt fiir das als WE erstellte sowie fir das umgewandelte

Wohnungs- und Teileigentum in Finfjahreszeitrdumen seit 1950 jeweils

gegenibergestelit

e die Anzahl der Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten, flr die die Bildung
von WE nach den erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen einge-
leitet worden ist,

e die Anzahl der Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten, bei denen die Bil-
dung von WE durch Umschreibung im Grundbuch rechtlich abgeschlos-
sen wurde.

Die Bildung von Wohnungs- und Teileigentum in Berlin
Jahr- Anzahl der Einheiten im Wohnungs- und Teileigentum Anzahl der
gédnge als WE erstellt Umwandlungen Insgesamt Wohnanlagen
Wohnungen | Gewerberaume| Wohnungen |Gewerberdaume| Wohnungen Gewerberaume
A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb.
Besch. Besch. Besch. Besch. Besch. Besch. Besch.
1950-54|  336| 216 0 0 0l 0 0 336i 216| of 0 11 8
1955-59| 2.192] 1.647| 9| 9 246 235 ? o 2438 1.882] 9| 9 75 61
— | 1 , | i | | t
1960-64| 5.090 4.515 1 0 426! 417| 8| 8| 5516/ 4.932| 9| 8 182| 154
1965-69| 6359 6.114) 19 19 478! 393| 67/ 67| 6.837| 6.507| 86| 86 428]! 376
1970-74| 8.605 7.904 85 61| 3.121 2.184 78| 47| 11.726/ 10.088) 163/ 108 812/ 693
1975-79| 3541, 4.939] 13 32 13.468: 8.288|  414| 266 17.009i 13.227|  427| 298 1.164, 989
1980-84| 5393/ 4.486 241 234| 48548 35032| 1.773] 1.238| 53.941| 39.518) 2.014| 1.472| 3.296| 2.682
1985-89| 7.658/ 7.133| 62| 55 26.187! so.oo7i go3|  os2| 33845 37.140| 865| 1.007| 3.234] 3.095
1990-94 | 13422/ 6.413]  583| 200 56.271| 18.938) 2.387| 680 69.693| 25.351i 2.970] 970 5.014il 2.370
1995-99 | 48.062, 33.198| 1.776] 1.156| 149.956, 68.684] 6.052 3.142 198.018i101.882;: 7.828) 4.208] 9.133| 5779
2000-01| 3.685 4.826 76 126] 25.980 37.770|  871] 956 20.665 42.596) 947 1.082] 1708  1.645
Gesamt | 104.343| 81.391 2.865 1.982|324.681/201.948 12.453| 7.356|429.024 283.339| 15.318 9.338| 25.057 17.852
| | | i § ! |

A-Besch. = Einleitung der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum auf der Grundlage erteilter Abgeschlossenheitsbescheinigungen.
Grdb. = Rechtlicher Vollzug der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum auf der Grundlage der Anlegung von Wohnungsgrundbuchblattern.

In den ersten Jahren nach Inkraftireten des WEG ist Wohnungseigentum
zundchst nur sehr zégerlich und ausschlieBlich im Zuge der Errichtung von
Wohngebauden begriindet worden. Der Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen kam in den 50er Jahren noch kaum eine Bedeutung zu.
Auch im Verlauf der 60er Jahre blieben die Umwandiungsaktivitaten in Berlin
noch relativ verhalten. Zunéchst waren davon Altbauobjekte, gegen Ende
der 60er Jahre dann zunehmend auch Wohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus betroffen. Bei einer Gesamtzahl von Uber 15.000 Eigentums-
wohnungen in fast 700 Objekten belief sich Ende 1969 nach der Anzahl der
erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen der Umwandlungsanteil in
Beriin auf insgesamt 95 Wohnanlagen mit 1.150 Wohnungen.

Anfang der 70er Jahre stiegen die Umwandlungs- und die Verkaufszahlen
umgewandelter Wohnungen deutlich an. Ab 1977/1978 waren auf diesem
Teilmarkt kraftige Zuwachsraten festzustellen, wobei sich in einzelnen Jah-
ren die Zahl der Wohnungsumwandlungen jeweils sogar verdoppelte. Seit
diesen Jahren lag die Zahl der Wohnungsumwandlungen in einem zuneh-
menden Umfang jeweils iber der Zahl der im WE erstellten Eigentumswoh-
nungen. Ende 1979 war ein Bestand von fast 1.100 Objekten mit Uber
17.700 Wohnungen ausweisen, fur die zu diesem Zeitpunkt die Umwand-
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Abb. 31:

Die Begriindung von Wohnungseigentum
seit 1950 durch Neubau bzw. Umwandlung

lung zumindest eingeleitet und eine Abgeschlossenheitsbescheinigung er-
teilt worden war. Der Anteil der umgewandelten Wohnungen an der Ge-
samtzahl der Eigentumswohnungen lag damals bei 40 %.
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W Anzahl der als WE erstellten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbescheinigungen
OAnzahl der als WE erstellten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung

B Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbescheingungen
B Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung

Aufgrund der relativ geringen Fallzahlen im Vergleich zur zweiten Hélfte der 90er Jahre sind die
Umwandlungen vor 1970 in dieser Grafik nicht darstellbar.

Die Entwicklung beschleunigte sich nochmals in der ersten Hélfte der 80er
Jahre. Ein vorldufiger Spitzenwert bei der Umwandlung ehemaliger Miet-
wohnungen in Wohnungseigentum wurde 1984 erreicht, als innerhalb eines
Jahres flr ca. 14.000 Mieteinheiten in 650 Wohnanlagen die Umwandlung
eingeleitet worden war. Ende 1984 war das Potential des umgewandelten
Wohnungseigentums schon auf nahezu 66.000 Wohnungen in Uber 3.500
Wohnanlagen angewachsen.

Die Ausweitung der Umwandlungsaktivitdten flhrte Mitte der 80er Jahre zu
einer Sattigung dieses Immobilienteilmarktes. Folge war ein beachtlicher
Angebotsliberhang, die Umwandlung ging auf ein relativ konstantes Niveau
zurlick. In den Jahren 1986 bis 1989 lag die jahrliche Rate bei jeweils um
4.500 Wohnungen in ca. 300 Wohnanlagen.

Mit der Bildung von Wohnungseigentum auch im Ostteil der Stadt in den
Nachwendejahren seit etwa 1992 hat sich das Gewicht zunehmend in diese
Stadthalfte verlagert. Der eigentliche Boom sowohl bei der Neuerstellung als
auch bei der Umwandlung von Eigentumswohnungen Iasst sich in der zwei-
ten Halfte der 90er Jahre ausmachen. Zeigten sich am Ende des letzten
Jahrzehnts die absoluten Fallzahlen zwischen beiden Stadtrdumen etwa
ausgeglichen, so markiert die deutlich héhere Umwandlungsquote in den
Ostlichen Stadtbezirken das dort hohe Potential an umwandlungsgeeigneten
Mietwohnobjekten, mit der umfangreichen Neuerrichtung von Eigentums-
wohnungen aber auch den erkennbaren Riickstand bei der Eigentumsquote.

Ende 2001 hatte der Anteil der umgewandelten Wohnungen an der Gesamt-
zahl der Wohnungen, fur die die Bildung von Wohnungseigentum eingeleitet
war, einen Anteil von inzwischen 75 % erreicht. Nach den Grundbuchum-
schreibungen lag die Quote nur unwesentlich niedriger bei tiber 71 %.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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G4 Verdffentlichung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten

Mit der Novellierung des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18. Au-
gust 1976 wurden die Gutachterausschisse gemaR § 143 a Abs. 3 erstmals
beauftragt, die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu ermitteln und
zu verdifentlichen. Einzelne Untersuchungen hatte die Geschéftsstelle in
Berlin fur den internen Dienstgebrauch schon zuvor seit etwa 1970 durchge-
fihrt. Ab August 1976 wurden diese Daten zunachst nur an interessierte
Fachkreise, wie der Industrie- und Handelskammer, zur Weitergabe an freie
Sachverstandige bzw. an Maklerverbéande abgegeben. Eine aligemeine Ver-
sffentlichung erfolgte erst ab etwa Mitte der 80er Jahre.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber alle von der Geschéits-
stelle im Amtsblatt fur Berlin offentlich bereitgesteliten sonstigen zur Wert-
ermittiung erforderlichen Daten. Die zeitlich weiter zurlck liegenden Daten
kénnen bei Bedarf im Einzelfall auf Anfrage gegen Gebihr zur Verflgung
gestellt werden.

GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Bauland in Gebieten der geschlossenen
Bauweise

Veréffentlichung im
Amtsblatt fiir Berlin (ABL.)

(Wohn-) Baulandwert (GFZ 1,0 bis 4,5)
(Wohn-) Baulandwert (GFZ 0,9 bis 5,0)

Grundstlicke fiir Dienstleistungs- und
BUlronutzungen (GFZ 2,0 bis 6,0)

Grundstucke fir Wohnnutzungen
(GFZ 0,8 bis 5,0)

1988 Nr.20, S.634
1992 Nr.26, S.1458-1459
1993 Nr.4, 8.100

1995 Nr.7, S.402

Bodenpreisindexreihen

Bauland

Veréffentlichung im
Amtsblatt fiir Berlin (ABI.)

Wohnbauland in Gebieten der offenen
Bauweise

Wohnbauland, Gewerbe- und
Industriegebiete

Wohnbauland, Gewerbe- und
Industriegebiete

Wohnbauland
Wohnbauland
Wohnbauland

1983 Nr.24, S.618-619
1984 Nr.51, S5.1446-1448
1985 Nr.53, S.1687-1689

1988 Nr.31, S$.920-921
1989 Nr.52, §.2038-2039
1990 Nr.54, S.1970-1971

Liegenschaftszinssatze

Mietwohn- und Geschiftshauser

Veroffentlichung im
Amtsblatt fiir Berlin (ABI.)

Gewerblicher Mietanteil bis 50 %
Gewerblicher Mietanteil bis 50 %
Gewerblicher Mietanteil bis 50 %
G;werb_licher-Mietahteil bis 70 %

Gewerblicher Mietanteil bis 70 %,
Altbauten vor Baujahr 1949

éewerblicher Mietanteil bis 70 %,
Nachkriegsbauten der Baujahre nach 1948

1992 Nr.50, S.2856-2857

1988 Nr.20, S.634-635
1990 Nr.45, S.1616-1617

1996 Nr.59, S.4098-4100
2000 Nr.15, 5.1064-1068

2002 Nr.5, S.313-317; Nr.16, 5.1192
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Vielfache des Jahresrohertrages

Mietwohn- und Geschéftshiduser

Veréffentlichung im
Amtsblatt fiir Berlin (ABI.)

Gewerblicher Mietanteil bis 50 %

1990 Nr.45, 5.1618-1619; Nr.53,
S.1929

Durchschnittliche Kosten- bzw. Ertragsanteile
an der Jahresrohmiete

Mietwohn- und Geschéaftshiuser

Veréffentlichung im Amtshlatt
fir Berlin (ABL.)

Reinertragsanteile bei gewerblichen
Mietanteilen bis 50 %

Verwaltungs- und Betriebskostenanteile am

Jahresrohertrag in den Jahren 1988-1989

Betriebskosten bei Alt- und Zwischenkriegs-
bauten in den Jahren 1996-1999

1990 Nr.45, §.1617

1990 Nr.45, S.1617-1618

2000 Nr.15, 5.1068

Sachwertanpassungsfaktoren

Grundstiicke mit Eigenheimen

Verdéffentlichung im Amtsblatt
fir Berlin (ABI.)

Eigenheimgrundsticke in Berlin (West)
EigenheimgrUh.dstl'Jcke im Westteil Berlins
Eigenheimgrundstlcke im Westteil Berlins
Eigenheimgrundstlicke im Ostteil Berlins

1989 Nr.59, §.2270-2273
1992 Nr.26, S.1454-1458
1999 Nr.65, 5.5004-5011
2002 Nr.3, S.199-208

Wohn-/Nutzflachenfaktor

Mietwohn- und Geschéftshauser

Veroéffentlichung im Amtsblatt
fir Berlin (ABI.)

Grundstlicke im Westteil Berlins

2000 Nr.15, S.1067-1068

Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung
nach dem Bewertungsgesetz (BewG)

Nur fir die Félle der steuerlichen
Bewertung

Veréffentlichung im Amtsblatt
fiir Berlin (ABI.)

Alle Teilmarkte

Alle Teilmarkte

Alle Teilmarkte
Alle Teilméarkte
Alle Teilméarkte

1998 Nr.64, S.4835-4836

1999 Nr.55, S.4266-4267
2000 Nr.30, S.2351-2352
2001 Nr.23, S.1788

2002 Nr.20, S. 1517-1518

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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G.5 Chronik 40 Jahre Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin

Nach vierzigjahriger Téatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Ge-
schaftsstelle erscheint ein Riickblick angemessen und gerechtfertigt. In
Form einer chronologischen Darstellung werden deshalb nachfolgend einige
wesentliche Stationen der Arbeit, markante Daten der Marktentwicklung und
Besonderheiten bei den Rahmenbedingungen aufgezeigt. Die Verbindung
mit den weiteren Darstellungen im Abschnitt G dieses Berichtes verdeutlicht
40 Jahre wechselvoller politischer und wirtschaftlicher Entwicklung in Berlin.

o Juni 1960: Mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.6.1960 wer-
den die bis dahin geltenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grund-
sticken aus dem Jahr 1936 aufgehoben. Nach 24 Jahren des Preis-
stopps unterliegt der Grundsticksmarkt damit markiwirtschaftlichen
Prinzipien. Um einer allgemeinen Unsicherheit tber die Verhéltnisse am
Grundsticksmarkt entgegen wirken zu kdnnen, hat der Gesetzgeber mit
der Einrichtung von Gutachterausschiissen eine neutrale Institution ge-
schaffen, die Markttransparenz auf einer breiten Basis durch Marktbeo-
bachtung und Bereitstellung entsprechender Informationen gewahrleis-
ten soll.

Den Gutachterausschiissen werden folgende Aufgaben Ubertragen:

- Erstattung von Gutachten Uber den Wert unbebauter und bebauter
Grundstiicke,

- Einrichtung und Fhrung der Kaufpreissammlung durch die Geschéfts-
stelle auf der Grundlage der von den beurkundenden Stellen den Gut-
achterausschiissen zuzuleitenden Abschriften aller Kaufvertrage,

- die Ermittlung durchschnittlicher Lagewerte (Richtwerte) und deren
Veroffentlichung.

Die Preisfreigabe filhrt wie erwartet sehr schnell zu einem Anstieg der
Immobilienpreise.

e Juli 1960: Mit dem Gesetz zur Ubernahme des Bundesbaugesetzes
vom 8.7.1960 wird das BBauG im Land Berlin ibernommen. Danach
tritt der Siebente Teil des BBauG (Ermittlung von Grundstlickswerten)
am 29.10.1960 in Kraft.

Damit sind alle ab dem 29.10.1960 beurkundeten Grundstiickskauf-
vertrige dem Gutachterausschuss in Abschrift zu libersenden.

o Oktober 1960: Der erste Antrag auf Erstattung eines Gutachtens wird
am 27.10.1960 noch vor der Einrichtung des Gutachterausschusses ge-
stellt.

e Oktober 1960: Die Erste Verordnung zur Ausfiihrung des Bundes-
baugesetzes vom 31.10.1960 tritt bez(glich der Regelungen zur Ermitt-
lung von Grundstickswerten am 10.11.1960 in Kraft. Danach wird der
,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin“ gebildet und als
Geschéftsstelle die frihere Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungs-
wesen benannt. Bei der Erfullung der Aufgaben der Geschéftsstelle wir-
ken die Vermessungsamter in den damals 12 Verwaltungsbezirken im
Westteil Berlins mit.

Die Kaufpreissammlung ist (zunéchst) in Karteiform zu flhren.

Damit formale Griindung des Gutachterausschusses und der Ge-
schiéftsstelle in Berlin am 11.10.1960.

e Dezember 1960: Mit Datum vom 28.12. Herausgabe einer Anleitung zur
Datenerfassung fir die Kaufpreissammlung (ber Grundstlicke in Daten-
erfassungsbelegen zur Ubernahme auf Schlitzloch-Karteikarten. Fur den
Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums erfolgt die Erfassung der
Kauffalle wegen der noch relativ geringen Falizahlen vorerst nur in Lis-
tenform.

e Januar 1961: Die ersten Gutachter des Gutachterausschusses werden
am 3.1. und weitere am 20.3.1961 bestellt:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Vorsitzender:
Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Wolfgang Schulz (SenBauWohn).
Stellvertreter des Vorsitzenden (in alphabetischer Reihenfolge):

Techn. Hilfsreferent Dipl.-Ing. Horst Friedrich (SenBauWohn) * Ober-
vermessungsrat Kurt Kunze (Bezirksamt Wilmersdorf) * Obervermes-
sungsrat Dipl.-Ing. Gerhard Schlicht (Bezirksamt Steglitz).

Ehrenamtliche weitere Gutachter (in alphabetischer Reihenfolge):

Architekt Heinz Blrgel * Baumeister Alfred von Coffrane * Bausachver-
stdndiger und Stadtvermessungsrat i.R. Max Franz * Magistratsober-
baurat i.R. Dipl.-Ing. Ernst Kobert * Architekt Bruno Lohmiiller * Reg.
Baumeister a.D. Dr.-Ing. Fritz Liicke * Immobilienkaufmann Ernst Au-
gust Pistor = Architekt und Reg. Baumeister a.D. Dr.-Ing. Ernst Runge *
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Georg Schulz * Baumeister
und Architekt Rudolf Smolla * Ingenieur und Architekt Dipl.-Ing. Otto
Thérichen * Rats- und Baumeister Julius Vatterodt = Architekt Martin
Weblus * Immobilienkaufmann Heinrich Zachger.

Damit verfligt der Gutachterausschuss im ersten Jahr seines Bestehens
Uber 18 Mitglieder.

Januar 1961: Die Erstattung des ersten Gutachtens erfolgt in der Bera-
tung am 27.1.1961. Fir ein Enteignungsverfahren wird dabei der Ver-
kehrswert einer Baulandteilflache fiir eine Mehrfamilienhausbebauung
im Bezirk Kreuzberg mit 38 DM/m? (19,42 €/m2) Grund und Boden ermit-
telt.

August 1961: Die Verordnung liber Grundsétze fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken (VerkehrswertVO) vom
7.8.1961 schafft flir die Arbeit der Gutachterausschisse bundesweit
verbindliche Regelungen zur Anwendung gleicher Grundséatze bei allen
Grundstlicksbewertungen. Als zuldssige Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstlicken werden das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren genannt.

August 1961: Am 13. August Teilung Berlins durch den Bau der Mauer
mit ddmpfenden Folgen flr den Berliner Grundstiicksmarkt in den ersten
Folgejahren.

1962: Das vom Bundestag verabschiedete Berlinhilffegesetz soll die
Standortnachteile West-Berlins ausgleichen helfen und die wirtschaftli-
che Entwicklung der Stadt fordern.

1963/1966: Nach der Aufhebung des Preisstops und der Uberwindung
des ersten ,Mauerschocks” erlebt der Berliner Grundsticksmarkt im Zu-
sammenwirken mit dem allgemeinen wirtschaftlichen Aufschwung einen
Boom, der zu rasanten Preissteigerungen fiihrt.

Marz/August 1965: Erstmals werden vom Gutachterausschuss in Berlin
Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.1964 ermittelt und verdffentlicht.
Sie werden danach alle zwei Jahre neu beraten.

November 1965: Im Hinblick darauf, dass die Berliner Verwaltung in-
zwischen (ber eine GroBBrechenanlage IBM 1620 verfligt und spéter ei-
ne EDV-gestitzte Auswertung der Kaufpreissammlung maglich werden
konnte, wird vorsorglich mit der Erfassung von einigen wesentlichen In-
formationen der Kauffélle iber Grundstiicke ab Vertragsdatum 1.1.1965
sowie Uber Wohnungs- und Teileigentum ab 1.1.1967 auf Maschinen-
lochkarten begonnen.

April 1966: Beginn des Einsatzes von drei in der Abteilung entwickelten
Auswertungsprogrammen zur Ermittlung von Umsatzzahlen auf der
GroBrechenanlage der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswe-
sen, ab 1968 des Landesverwaltungsamtes.

1967: Die im Sommer 1966 einsetzende wirtschaftliche Rezession flhrt
bis 1968 zu einer deutlichen Beruhigung des Grundsticksmarktes und
zu einem vorUbergehenden Absinken des Preisniveaus.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin
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1970/1972: Ein Austausch der Hardware erfordert umfassende Soft-
wareanpassungen, die nicht realisiert werden kénnen. Damit ist Ende
1969 der erste prakiische Einsatz der Datenverarbeitung bei der Ge-
schéftsstelle in Berlin beendet.

Januar 1971: In den 10 Jahren seit 1961 liegt der jéhrliche Umsatz-
durchschnitt bei knapp 4.300 Urkunden mit einem Geldvolumen von
0,294 Milliarden EURO.

Juni 1971: Nach Ausscheiden des Vorsitzenden Dipl.-Ing. Wolfgang
Schulz aufgrund der Ubernahme eines anderen Aufgabengebietes wird
zum 1.6.1971 der Ltd. Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Horst Friedrich
zum Vorsitzenden des Gutachterausschusses bestellt.

Juli 1971: Zur Verbesserung und Ausweitung der Offentlichkeitsarbeit
wird erwogen, mindestens jahrlich Marktibersichten mit Informationen
{iber die Preisentwicklung und die Umsatzsituation am Berliner Grund-
stiicksmarkt zu erstellen und zu publizieren. Der erhebliche manuelle
Aufwand und die Personalsituation ermdglichen aber zu dieser Zeit noch
keine regelmaBigen Verdffentlichungen. Von der Geschéftsstelle werden
zunidchst vereinzelt und ab 1973 regelméaBig halbjéhrlich interne Zu-
sammenstellungen (ber die Marktsituation verfasst und tber den Lan-
despressedienst abgegeben.

September 1971: Die Unterzeichnung des Viermachteabkommens tber
Berlin am 3.9. fiihrt zu einer erhdhten Investitionsbereitschaft und damit
zu einer sehr deutlichen Belebung des Berliner Immobilienmarktes. Die
zunehmend stabile politische Lage in Berlin, verstérkt durch die Forde-
rung der Vermogensbildung, den Einsatz offentlicher Mittel sowie die
Einraumung von Steuerverglinstigungen bei Immobilieneigentum, weckt
eine starke Nachfrage und fiihrt zu einem markanten Preisanstieg. Die
Bodenpreise in einigen Lagen Berlins steigen innerhalb von zwei Jahren
auf das Doppelte bis Dreifache.

Dezember 1971: Mit den innerdeutschen Regelungen, der Unterzeich-
nung des Transitabkommens am 17.12. und der Reise- und Besuchsre-
gelung fiir West-Berliner am 20.12., werden die wirtschaftliche Zugeho-
rigkeit West-Berlins zum Bundesgebiet geregelt und die Verkehrsverbin-
dungen einschlieBlich Reiseverkehr von und nach Berlin auf eine ver-
tragliche und damit gefestigte Grundlage gestelit.

1972: Der Geldumsatz auf dem Berliner Grundstiicksmarkt Ubersteigt
mit 1.384 Mio DM (0,708 Mio €) erstmals die Milliardengrenze.

1973: Eine nun beginnende rezessive Wirtschaftsentwicklung fiihrt noch
im ersten Halbjahr zu einer ermeuten Beruhigung des Grundstiicksmark-
tes. Verstarkt wird diese gegen Ende des Jahres durch die erste Olkrise
in Deutschland.

1975: Nachdem das Wohnungs- und Teileigentum am Berliner Immobi-
lienmarkt zunehmende Bedeutung erlangt und in den Vorjahren eine
verstarkte Umsatztatigkeit festzustellen war, wird die Auswertung der
Kauffalle dieses Teilmarktes intensiviert.

August 1976: Die Novellierung und Bekanntmachung der Neufas-
sung des Bundesbaugesetzes vom 18.8.1976 tritt bezliglich der
Regelungen zur Ermittlung von Grundstiickswerten am 1.1.1977 in Kraft
und erweitert den Aufgabenkreis des Gutachterausschusses. So sind
nun z.B. auch Kauffélle von sogenanntem ,Nichtbauland” in der Kauf-
preissammlung zu erfassen und auf der Grundlage der ausgewerteten
Kaufpreise ,flr die Wertermittiung wesentliche Daten® abzuleiten.

Marz 1977: Die neue Aufgabe der Ableitung fiir die Wertermittiung we-
sentlicher Daten erfordert statistische Untersuchungen groBer Daten-
mengen, die sehr arbeitsaufwendig und mit manuellen Verfahren kaum
zu bewaltigen sind. Es erfolgten erste Uberlegungen zur Automatisie-
rung der Kaufpreissammliung.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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Januar 1978: Die Aussagekraft der Kaufpreissammlung tiber Grundstii-
cke wird durch die umfangreiche Aufnahme zusétzlicher Auswertungs-
merkmale bei den ab 1.1. beurkundeten Vertragsfalien erheblich gestei-
gert, um insbesondere den neuen Anforderungen durch statistische Un-
tersuchungen zur Ableitung wesentlicher Daten gerecht werden zu kén-
nen.

Mai 1979: Zur regelmanigen Darstellung der Preis- und Umsatzsituation
wird erstmals flr das Jahr 1978 der ab sofort halbjéhrlich gefertigte Be-
richt liber den Berliner Grundstiicksmarkt als maschinengeschriebenes
Script gedruckt und als geheftete Broschire kostenfrei an Interessenten
abgegeben. Der von der Geschéaftsstelle herausgegebene Bericht um-
fasst 18 Seiten und wird in einer Auflage von 500 Stlick gefertigt.

Oktober 1979: Flhrung und Automation der Kaufpreissammlung wird
zu einem eigensténdigen Aufgabengebiet in der Geschéaftsstelle. Damit
Starkung der Kaufpreissammlung im Rahmen der Gesamtaufgaben der
Geschéftsstelle und Intensivierung der Vorarbeiten zur Einfuhrung eines
automatisierten Verfahrens.

Januar 1981: In den 10 Jahren seit 1971 liegt der jahrliche Umsatz-
durchschnitt bei 7.100 Urkunden mit einem Geldvolumen von
0,925 Milliarden EURO.

Juni 1981: Die Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbaugeset-
zes vom 11.6.1981 bringt erneut eine Erweiterung der Aufgaben des
Gutachterausschusses. Nunmehr sind auch Mietwertlbersichten aufzu-
stellen und Gutachten Uber die Héhe anderer Vermdgensnachteile so-
wie Uber Miet- und Pachtwerte zu erstatten.

Januar 1982: Umstellung der Kaufpreissammlung auf ein automatisier-
tes Verfahren unter Einsatz des Informations-Retrival-Systems (IRS)
GOLEM (GroBrechnerorientierte listenorganisierte Ermittlungsmethode)
der Firma Siemens als laufendes Verfahren fiir die Grundstlickskaufver-
trage ab 1.1.1982. Die seit 1965 auf Maschinenlochkarten erfassten
Kauffille werden dv-gerecht aufbereitet und stehen damit in der Daten-
bank ebenfalls zur Verfligung.

Der Einfihrung der Automation geht eine etwa zweijéhrige Vorberei-
tungszeit voraus, die gekennzeichnet ist durch ein langwieriges verwal-
tungsinternes Genehmigungsverfahren zur Durchsetzung des DV-
Verfahrens.

1982: Erstmals Ubersteigt der Umsatz nach der Anzahl der dem Gutach-
terausschuss gesetzesgeman zugeleiteten Vertragsabschriften 10.000
Urkunden pro Jahr.

Januar 1983: In einem Beschluss des Abgeordnetenhauses von Berlin
vom 20.1.1983 wird der Senat u.a. aufgefordert, dem Abgeordnetenhaus
im jahrlichen Abstand einen ,Bericht Uber die Anzahl der Wohnungsum-
wandiungen sowie Uber die Preisentwicklung bei umgewandelten Woh-
nungen“ vorzulegen. Mit der Durchfiihrung wird die damalige Senats-
verwaltung flr Bau- und Wohnungswesen beauftragt. Wegen der Uber-
schneidung mit den bereits vorliegenden Marktinformationen fir das
Wohnungseigentum fallt die Zustandigkeit an die Geschéaftsstelle. Erst-
mals wird im Sommer 1984 Uber die Verhdltnisse am Markt des umge-
wandelten Wohnungseigentums fiir das Jahr 1983 berichtet.

1983: Die Zahl der Kauffalle erreicht insbesondere durch die Steigerung
beim Wohnungs- und Teileigentum den vorldufigen Spitzenumsatz von
14.600 Urkunden.

Januar 1984: Nun auch Automatisierung der Kaufpreissammlung lber
Wohnungseigentum flr die VerduBerungen ab 1984. Auf eine dv-
gerechte Aufbereitung der ebenfalls auf Maschinenlochkarten vorhan-
denen Kauffalle aus zurlckliegenden Jahren muss wegen eines nicht
widerspruchsfreien Datenbestandes und des mit einer Bereinigung ver-
bundenen Aufwandes verzichtet werden.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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1986: Ansprechendere Gestaltung des Berichtes Uber den Berliner
Grundstiicksmarkt ab Ausgabe 2/85 durch die Einfuhrung des Schrift-
satzverfahrens. Erweiterung des Umfanges durch zusétzlich aufgenom-
mene Informationen und Grafiken. Das fortan jahrlich in einer Auflage
von 1.200 Exemplaren herausgegebene Heft umfasst nun 43 Seiten und
wird von der Kulturbuch Verlag GmbH gegen eine Schutzgebilhr von
zunéchst 6 DM (3,07 €) abgegeben.

Oktober 1986: Mit der Zweiten Verordnung zur Anderung der Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes (DVO-BBauG)
vom 6.10.1986 werden dem Gutachterausschuss zusétzliche Aufgaben
tibertragen. Von wesentlicher Bedeutung fiir das Sachverstandigenwe-
sen ist die Regelung, dass nunmehr auf Antrag

1. dffentlich bestellte und vereidigte sowie gerichtlich bestellte Grund-
stlickssachverstéandige,

2. Grundstlickssachverstandige mit vergleichbarer Sachkunde,

3. Behorden, die Grundstiickswerte flr behdrdliche oder gerichtliche
Zwecke ermitteln

nicht personenbezogene und nicht auf bestimmbare Grundstiicke bezo-
gene Daten aus der Kaufpreissammiung und aus den erganzenden Da-
tensammlungen von der Geschéftsstelle erhalten kénnen, soweit es far
einen bestimmten Wertermittlungsfall im Einzelfall erforderlich ist.

Damit Start der anonymisierten Auskiinfte aus der AKS an einen einge-
schrankten Kreis Dritter.

Dezember 1986: Bekanntmachung des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 8.12.1986 als Nachfolgegesetz des BBauG, in Kraft getreten am
1.7.1987.

September 1989: Die Verordnung zur Durchfihrung des Bauge-
setzbuches (DVO-BauGB) vom 22.9.1989 regelt formal die in den letz-
ten Jahren durch die Gesetzgebung neu Ubertragenen Aufgaben, u.a.
die Erstellung und Versffentlichung von Grundstiicksmarktberichten, die
in Berlin bereits seit 1978 herausgegeben werden.

November 1989: Am 11. November féllt die Berliner Mauer. Die ersten
Mitarbeiter der Ost-Berliner Magistratsverwaltung nehmen durch Besuch
u.a. mit der Geschaftsstelle Kontakt auf. Auswirkungen auch auf die Be-
lange des Gutachterausschusses kundigen sich an.

Februar 1990: Nach dem plétzlichen Tod des Vorsitzenden Dipl.-Ing.
Horst Friedrich am 1.9.1989 wird zum 1.2.1990 der Ltd. Vermessungs-
direktor Dipl.-Ing. Rainer Mockel zum Vorsitzenden des Gutachteraus-
schusses bestellt.

Juli 1990: Zum Stichtag der Wahrungsunion (Einflihrung der DM als
offizielles Zahlungsmittel in der noch bestehenden DDR) am 1.7.1990
werden von einem vom Magistrat in Berlin(Ost) eingesetzten Gremium
zur ersten Orientierung fiir den Ostteil Berlins ,Bodenleitwerte® ermittelt
und verdffentlicht.

Oktober 1990: Am 3. Oktober Vereinigung Deutschlands und damit
auch der geteilten Stadt Berlin. Ausweitung der Zusténdigkeit des Gut-
achterausschusses auf ganz Berlin, Einbeziehung der 11 Bezirke im
Ostteil der Stadt in die Mitwirkung bei der Erfuliung der Aufgaben der
Geschaftsstelle einschlieBlich Anpassung der Kaufpreissammlung. Erste
Uberlegungen zur Umstellung der groBrechnerbasierten Kaufpreis-
sammlung auf eine moderne PC-gestitzte DV-Losung mussen
1989/1990 wegen der im Rahmen der Vereinigung zu bewaéltigenden
Aufgaben zuriickgestellt werden.

Januar 1991: In den 10 Jahren seit 1981 liegt der j&hrliche Umsatz-
durchschnitt bei 12.800 Urkunden mit einem Geldvolumen von
2,5 Milliarden EURO.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Juni 1991: Am 20. entscheidet der Deutsche Bundestag in Bonn, dass
Parlament und Regierung in der Hauptstadt Berlin ihren Sitz nehmen
werden.

1991: Der Jahresgeldumsatz auf dem Berliner Grundstiicksmarkt tber-
steigt erstmals den Betrag von 10 Milliarden DM (5,113 Milliarden €).

1993: Der Berliner Immobilienmarkt boomt. Innerhalb von zwei Jahren
ist nahezu eine Verdoppelung des Geldumsatzes auf erstmals Uber
20 Milliarden DM (10,226 Milliarden €) festzustellen.

Februar 1994: Nach dem Ausscheiden des Vorsitzenden Dipl.-Ing. Rai-
ner Mocke! aus dem aktiven Dienst wird zum 1.2.1994 der Lid. Vermes-
sungsdirektor Dipl.-Ing. Dietrich Ribbert zum Vorsitzenden des Gutach-
terausschusses in Berlin und am 4.10.1994 auch zum Vorsitzenden des
Oberen Gutachterausschusses im Land Brandenburg bestellt.

Oktober 1995: Nach entsprechender Vorarbeit Beginn der Entwicklung
einer neuen Spezialsoftware zur Fihrung der Kaufpreissammiung in en-
ger Zusammenarbeit mit der Firma debis Systemhaus sfi (heute: T Sys-
tems debis Systemhaus GEI GmbH).

Dezember 1995: Umstellung und damit Verdichtung der Ermittlung der
Bodenrichtwerte auf einen jahrlichen Rhythmus, jeweils zum Stichtag
31. Dezember.

Mai 1996: Umstellung der Kaufpreissammlung von der Standardsoft-
ware auf einer GroBrechenanlage auf eine Client-Server-Anwendung mit
der auf einer Oracle-Datenbank basierenden neuen Spezialsoftware
Grundstiicksmarktinformationssystem AKS Berlin (Marktinfo Berlin).

1996: Mit (iber 21,1 Milliarden DM (10,788 Milliarden €) wird der bislang
hochste Jahresumsatz am Berliner Grundsticksmarkt erzielt. Doch die
euphorische Stimmung der Nachwendejahre weicht nunmehr einer rea-
listischen Einschatzung durch die Marktteiinehmer und die Preise gehen
zurick.

April 1998: Die Bodenrichtwerte zum 31.12.1997 stehen erstmals auch
in Form von Rasterdaten auf CD-ROM zur Verfligung. Uber das miige-
lieferte Viewer-Programm ist eine adressenbezogene Grundstiickssuche
in der Bodenrichtwertkarte moglich.

November 1998: Die Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetz-
buches (DVO-BauGB) vom 5.11.1998 tritt am 15.11.1998 in Kraft.

1998: Mehr als 30.500 beurkundete Kauffalle, das bisherige Spitzenjahr
nach der Fallzahl. Wie im Jahr 2000 ermittelt wird, lag der durchschnittli-
che Umsatz in den 90er Jahren bei 20.000 Urkunden.

Dezember 1998: Umstellung des Stichtages fur die Ermittlung der Bo-
denrichtwerte ab Jahrgang 1998 vom 31.12. auf den 1.1. des Folgejah-
res. Seitdem ist jeweils der 1.Januar Bezugszeitpunkt fir den Beobach-
tungszeitraum des Vorjahres.

April 1999: Am 19. findet die erste Sitzung des Deutschen Bundestages
im umgebauten Reichstagsgeb&ude in Berlin statt.

Januar 2000: Nach der vom Abgeordnetenhaus von Berlin am 3.4.1998
beschlossenen und im Gebietsreformgesetz vom 10.6.1998 geregelten
Bezirksgebietsreform gliedert sich das Land Berlin mit Wirkung vom
1.1.2001 bei unverénderter Gesamtflache durch Fusion einiger der bis
dahin 23 Bezirke in nunmehr 12 Verwaltungsbezirke.

2000: Umstellung des Berichtes iber den Berliner Grundstiicksmarkt ab
Heft 1999 auf Farbdruck. Der Bericht umfasst 52 Seiten und wird nun in
einer Auflage von 2.000 Exemplaren gedruckt. Der Vertrieb erfolgt wei-
terhin durch die Kulturbuch-Verlag GmbH, ab Heft 1998 gegen eine
Schutzgebiihr von 40 DM (20,45 €).

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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» September 2000: Der Gutachterausschuss geht am 11.9.2000 online
und stellt unter die Internetadresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

ein vielfdltiges Angebot an Informationen Uber den Berliner Grund-
stlicksmarkt zum Abruf bereit.

e Januar 2001: In den ersten 10 Nachwendejahren liegt der jahrliche Um-
satzdurchschnitt bei 20.100 Urkunden mit einem Geldvolumen von
8,2 Milliarden EURO.

e September 2001: Am 11. September erschittern die Terroranschlage in
den USA die Welt. Erkennbare Auswirkungen auf den Berliner Grund-
sticksmarkt ergeben sich in den Folgemonaten nicht.

e Januar 2002: Mit der Einfihrung des EURO als Zahlungsmittel zum
1. Januar erfolgt auch die Umstellung der auf DM lautenden Wahrungs-
angaben in der Kaufpreissammiung.

e Januar 2002: Bodenrichtwertermittiung zum Stichtag 1. Januar 2002 fur
etwa 950 Bodenrichtwertzonen in Berlin. Erstmals erfolgt die Auswei-
sung der Werte in EURO.

e Maérz 2002: Die folgenden 49 Gutachter sind Mitglieder des Gutachter-
ausschusses flr Grundstlickswerte in Berlin:

Vorsitzender:
Ltd. Vermessungsdirektor Prof. Dipl.-Ing. Dietrich Ribbert (SenStadt).
Stellvertreter des Vorsitzenden: (in alphabetischer Reihenfolge):

Vermessungsdirektor Dipl.-ing. Hans-Gerd Becker * Vermessungsdirek-
tor Dipl.-Ing. Ingo Hardt * Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Rudolf Hell-
mann * Ltd. Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Peter Krenz = Ltd. Vermes-
sungsdirektor Dipl.-Ing. Karl-Heinz Lehmann # Dipl.-Ing. Irene Lindner *
Vermessungsdirektor Prof. Dr.-Ing. Manfred Mimus * Vermessungsdi-
rektor Dipl.-Ing. Wolfgang Nickel = Ltd. Senatsrat Dr.-Ing. Friedrich Ro-
kahr * Technischer Hauptreferent Reiner Réssler.

Ehrenamtliche weitere Gutachter (in alphabetischer Reihenfolge):
Dipl.-Ing. Harald Bartels, ObVI * Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, ObvS
Prof. Dr.-Ing Horst Borgmann, ObVI * Karl-Heinz Brecht, Immobilien-
kaufmann = Dr.-Ing. Hartwig Dieser, Stadtplaner * Dipl.-Ing. Hans-
Joachim Ernst, Garten- und Landschaftsbau * Dipl.-Volkswirt Walter
Finger, ObvS * Robert-C. Gierth, Immobilienkaufmann = Wolfgang
Gruhn, Immobilienkaufmann * Klaus Grinder, Immobilienkaufmann *
Dipl.-lmmobilienwirt Sascha Hettrich, Immobilienkaufmann * Dr.-Ing.
Karl-Heinrich Hiibner, Bauingenieur, ObvS * Dipl.-Ing. Astrid Hummel
Dipl.-Ing. Holger Jirgens, ObVI * Dr.-ing. Klaus-P. Keunecke, Architekt,
ObvS * Dr. Hugo Manfred Kriebel, Wirtschaftsprifer und Steuerberater =
Dipl.-Ing. Detlef Kihne, Architekt, ObvS = Jérg Kiihnold, Steuerober-
amtsrat = Dipl.-Ing. Laren Lamparter, Architekt, ObvS # Dipl.-Ing. Rainer
Mockel, Ltd. Senatsrat i.R. * Dr. Jorg Mohl, Garten- und Landschafts-
bau, ObvS * Dipl.-Ing. Jiirgen Noack, ObvS = Werner Palau, Immobi-
lienkaufmann * Hans-Jirgen Pluta, Garten- und Landschaftsbau * Prof.
Dipl.-Ing. Rolf-Werner Rebenstorf, Vermessungsdirektor i.R. * Eugen
Schnoor, Immobilienkaufmann * Dipl.-Finanzwirt Carsten Schulze,
Steueramtsrat * Dr.-Ing. Walter Schwenk, ObVI * Dipl.-Ing. Bernd Sei-
del, Architekt, ObvS * Dr.-Ing. Manfred Semmer, Architekt, ObvS * Dipl.-
Ing. Winfried Seydel, Sachverstandiger * Dipl.-Ing. Erwin B. Stenkewitz,
Bauingenieur, ObvS = Dipl.-Ing. Eberhard Stoehr, ObvS * Dipl.-Ing.
Heinrich Tilly, Ministerialrat * Dr. Helmut Trappmann, Wirtschaftspriifer
und Steuerberater * Roland R. Vogel, ObvS * Dipl.-Ing. Gerhard Weber,
Bausachversténdiger * Dipl.-Ing. Wolf-Dieter Will, Bankwesen.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
ist ein fachkompetentes, unabhangiges und nicht
weisungsgebundenes Sachverstandigengremium. Eine
wesentliche Quelle fiir seine Informationen Uber den
Berliner Immobilienmarkt ist die im gesetzlichen Auftrag
gefuhrte Kaufpreissammlung, in der alle Kauffélle
dokumentiert werden. Dazu erhalt der Gutachter-
ausschuss eine Abschrift jedes Kaufvertrages, zu deren
Ubersendung die beurkundenden Stellen nach dem
Baugesetzbuch verpflichtet sind.

Nur genaue Kenntnisse (iber die Marktsituation und tUber
den Wert von Liegenschaften kdnnen die Teilnehmer am
Grundstiicksmarkt, aber auch die nur mittelbar mit ihm
befassten Personen vor Fehleinschatzungen oder gar
vor Fehlverhalten und vor méglicher Ubervorteilung
schitzen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte in Berlin berichtet hier kompetent
Uber das Geschehen am Immobilienmarkt der Stadt im
Jahr 2001. Dargestellt werden insbesondere die
Preissituation auf den wesentlichen Teilmarkten und der
Jahresumsatz nach Anzahl der Urkunden,
Grundstiicksflachen und Geld.

Der Gutachterausschuss wurde im Berichtsjahr 40 Jahre
alt. Dementsprechend wird an verschiedenen Beispielen
die vierzigjahrige Entwicklung des Berliner Grundstiicks-
marktes aufgezeigt. Hinzu kommen Zahlen dber die
Bildung von Wohnungs- und Teileigentum seit 1950.



