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A Vorbemerkungen

Mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 sind die bis dahin
geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken aufgrund der
Preisstoppverordnung aus dem Jahr 1936 aufgehoben worden. Gleichzeitig
wurde der Grundstlicksmarkt auf eine neue, marktwirtschaftliche Grundlage
gestellt.

Die Mechanismen eines freien Grundstlicksmarktes sind relativ komplex.
Insbesondere die Einfllisse auf das Preisverhalten und damit auf den Wert
von Immobilien sind in der Regel nur fiir den Kreis der beruflich mit der Ma-
terie befassten Fachleute Gberschaubar. Um hier von Anfang an einer all-
gemeinen Unsicherheit entgegen wirken zu kénnen, hatte der Gesetzgeber
die Institution der Gutachterausschiisse geschaffen, die unabhangig und
kompetent durch Marktbeobachtung und Bereitstellung entsprechender In-
formationen zur Markttransparenz auf breiter Basis beitragen sollen.

Seitdem sind Uber 40 Jahre vergangen, in denen sich diese gesetzliche
Regelung bewdhrt hat. Gutachterausschuss und Geschéftsstelle in Berlin
sind mit zunehmendem Erfolg ihrer Informationspflicht nachgekommen. Das
Wirken des Gutachterausschusses und die Entwicklung des Grundstiicks-
marktes in diesen Jahrzehnten wechselvoller Berliner Geschichte wurden in
der Vorjahresausgabe dieses Berichtes fir das Jahr 2001 beschrieben.

Die bekannte desolate Finanzsituation im Land Berlin fiihrte im Rahmen der
angestrebten Haushaltskonsolidierung bereits zu deutlich spirbaren perso-
nellen Einsparungen in der Geschéfisstelle des Gutachterausschusses.
Weitere einschneidende Einschrénkungen kindigen sich an. Damit verbun-
den sind zwangsldufig Auswirkungen auf die Produkte des Gutachteraus-
schusses und seiner Geschéftsstelle. Eine gravierende Reduzierung des
Leistungsangebotes wird trotz aller Rationalisierung unvermeidbar sein.

Diese Ausgabe des Berichtes ist davon allerdings noch wenig betroffen. Die
hier verdffentlichten Daten sind grundlegende Informationen der Marktbeo-
bachtung aus erster Hand als Basisinformation fiir die Transaktionen Diritter,
insbesondere aber auch zur Information der Offentlichkeit.

Die Mdglichkeiten der Informationsverarbeitung, der Kommunikation und der
Informationsverbreitung haben sich in den letzten Jahren und Jahrzehnten
rasant weiterentwickelt. Dem Medium des Internets kommt hierbei eine be-
sondere Bedeutung zu. Die Vorteile nutzt auch der Gutachterausschuss mit
seiner Website GAA Online unter der Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

Auf die eigenen Angebote im Internet wird in diesem Bericht durch das
Symbol & hingewiesen. Néheres hierzu Seite 12. Beispiel fiir eine Pfadan-
gabe ab Homepage:

Produkte / Katalog / Daten zur Wertermittiung

Samtliche Preisangaben in diesem Heft beziehen sich auf den EURO ( € ),
auch wenn sie eine Preissituation vor der Wahrungsumstellung von DM auf
Euro am 1. Januar 2002 wiedergeben. Sie wurden gegebenenfalls mit Hilfe
des offiziellen Umrechnungskoeffizienten 1 € = 1,95583 DM umgerechnet.

Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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B Der Berliner Grundstiicksmarkt 2002 im ersten Uberblick

B.1 Preisentwicklung

B.2 Umsatz

Abb. 1:

Umsatzanteile der Teilmarkte 2002
nach der Anzahl der Urkunden

Abb. 2;
Anteile der Teilméarkte am Geldumsatz 2002

Die Preise am Grundstlicksmarkt gaben 2002, mit der Ausnahme einiger
weniger Teilmarktsparten auf breiter Front weiter nach. Je nach Grund-
stlicksart gab es - dhnlich der Entwicklung in den Vorjahren - gegeniiber
2001 Preisrlicknahmen von -5 % bis - 10 %, mitunter auch bis - 15 %. Nur
in einzelnen kleinen Marktsegmenten, etwa beim Baulandpreis in Spitzenla-
gen der Kerngebietsnutzung, stagnierte das Niveau der Durchschnittspreise.

Waren zum Jahresanfang die Hoffnungen auf eine Erholung des Grund-
stlcksmarktes noch splrbar, so wandelte sich Mitte des Jahres die Markt-
stimmung nach Verdffentlichung der Nullprognosen beim Wirtschafts-
wachstum und der weiter steigenden Zahlen der Arbeitslosigkeit.

Trotz verbraucherfreundlicher Hypothekenzinsen und ginstiger Immobilien-
preise lief der Umsatz auch an Wohnimmobilien fiir den Eigenbedarf und zur
Kapitalanlage nur schleppend. Bei Grundstiicksgeschéften diktiert nicht sel-
ten der Kaufer die Konditionen. Wer als Eigentiimer nicht verkaufen muss,
der wartet ab und hofft auf bessere Zeiten.

Abb. 1 und 2 geben einen Uberblick liber die Umsatzanteile einzelner Teil-
maérkte nach der Anzahl der Urkunden und nach dem Geldumsatz.

EOstteil unbebaut
mOstteil bebaut

B Ostteil WE

B Westteil unbebaut
EWestteil bebaut
COWestteil WE

B Ostteil unbebaut
H Ostteil bebaut

E Ostteil WE

H Westteil unbebaut
E Westteil bebaut
EWesttell WE

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Der insgesamt leichte Umsatzriickgang um etwa 2 % (vgl. Anderungshin-
weis unter Abschnitt F.5) ist ausschliefilich auf die Entwicklung beim Woh-
nungs- und Teileigentum zuritickzufiihren. 62 % (2001 rd. 64 %) aller Beur-
kundungen betrafen Kauffille dieses Teilmarktes. Beim Geldumsatz lag der
Anteil allerdings bei nur knapp 18 %. DemgegenUber stand nach den bis
Anfang April 2003 eingegangenen Urkunden die Zunahme der Fallzahlen
bei den Wohn- und Geschéaftshdusern, besonders aber die gegen Ende
2002 bei den Baugrundsticken fur den individuellen Wohnungsbau der
Einfamilien- und Zweifamilienhduser, die auch im Hinblick auf die Diskussion
Uber die Veranderung der Eigenheimzulage letztlich noch um etwa 60 %
zulegten. Das Umsatzschwergewicht lag hier eindeutig im Ostteil der Stadt.

Die Jahresumsitze 2002 auf dem Berliner Immobilienmarkt

Teilmarkt

Kauffélle
Anzahl

Westteil / Ostteil

Geldumsatz
Mio €
Westteil / Ostteil

Flachenumsatz
ha

Westteil / Ostteil

Unbebaute Grundstiicke 2.234 879.,8 400,7
602/1.632 306,7/573,1 116,0/284,7
Davon:
Flachen fiir individuellen 1.431 179,0 116,7
Wohnungsbau 375/ 1_.(256 83,7/95,3 35,3/81,4
Flachen flr 109 40,2 17.4
Geschosswohnungsbau 14 /95 3,7/36,5 1,2/16,2
Misch- und 48 4447 16,0
Kerngebietsflachen 17 1 31 118,21 326,5 6,7/9,3
Gewerbeflachen 95 53,2 25,9
55740 43,1/10,1 18,8/7,1
Sonstige Flachen " 425 135,4 201,5
110/ 315 49,1/86,3 44,4 /1571
Flachen noch ohne 126 27,3 23,2
Nutzungszuordnung 2 31/95 8,9/18,4 9,6/13,6
Bebaute Grundstiicke 4,676 4.518,1 623,5
2.730/1.946 |2.863,2/1.654,9 389,7/233,8
Davon: = |
Einfamilien- und 2.620 680,7 172,8
Zweifamilienhauser 1.571/1.049 500,1/180,6 109,4/63,4
Wohn- und 1.392 2.095,0 260,2
Geschéftshauser ¥ 796 / 596 1.155,1/939,9 166,3 /93,9
Biiro- und 117 1.256,0 53,7
Geschiftshauser ¥ 59 /58 819,4 / 436,6 28,5/252
Gewerbe- und 86 166,7 55,7
Industrieobjekte 47 1 39 129,7/ 37,0 38,3/17.4
Sonstige bebaute 461 319,7 81,1
Grundstlicke 257 1 204 258,9/60,8 47,2 /33,9
Wohnungs- und 11.364 1.150,7 entfallt
Teileigentum 7.454 /3.910 779,5/371,2
Gesamtumsatz 2002 18.274 6.548,6 1.024,2
10.786 /7.488 | 3.949,4 / 2.599,2 505,7 /1 518,6

" Bauerwartungsland, Rohbauland sowie Nichtbauland (z.B. Wochenendparzellen, Verkehrs-

flachen).

?'Falle, bei denen die kiinftige Nutzung der Flichen noch nicht bekannt war.

¥ Auch reine Mietwohnhauser ohne gewerblichen Mietanteil.
* Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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C Gutachterausschuss und Markttransparenz

CA Der Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt

Der Bericht liber den Berliner Grundstiicksmarkt ist ein Hauptprodukt der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin,
mit dessen Verdffentlichung sachkundig und neutral Markttransparenz her-
gestelit wird. Er ist ein Informationsangebot an den in dieser Materie unge-
Uibten, vielleicht sogar fremden Marktteilnehmer oder auch nur an den all-
gemein interessierten Burger. Die so erméglichte Marktorientierung kann die
Beteiligten vor einer groben Fehleinschitzung des Marktgeschehens und
des Preisniveaus Berliner Immobilien schiitzen.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt neben anderen Antriebs- und Steuerungs-
kraften den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage
werden deutlich beeinflusst durch gesetzliche Rahmenbedingungen, bei-
spielsweise steuerlicher Art, durch bodenpolitische und bodenwirtschaftliche
Vorgaben sowie durch die begrenzte Méglichkeit der Vermehrung des
marktfahigen Grund und Bodens. Zudem werden die Kaufpreise fiir Immobi-
lien von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren, aber auch von zufél-
ligen Marktereignissen, z.B. der Cleverness bzw. Unbedarftheit der Ver-
tragsparteien bestimmt. Die Kaufpreisbildung ist das Ergebnis eines Interes-
senausgleiches 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 mégliche objektbezogene Abweichungen der Kauf-
falle gegentiber 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 Grundstiicksmarkt zwangslaufig veraligemeinert; das
Marktverhalten kann fur die gangigen Teilméarkte nur generalisiert abgebildet
werden. Die angegebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demge-
ma&f die Verhdltnisse wider, wie sie sich im Berichtszeitraum als charakteris-
tisch fur die verduBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Indivi-
duelle Merkmale einzelner Grundstiicke oder Wohnlagen (vgl. C.4), das
engere Wohnumfeld und die tatsdchliche Situation im Einzelfall (GréRe,
Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingun-
gen usw.) missen dabei vernachlassigt werden, sind allgemein aber durch
die Preisspannen abgedeckt.

Dem Markigeschehen 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.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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C.2 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin und seine Geschiftsstelle

C.2.1 Einrichtung des Gutachterausschusses 1960/1961

Die Aufhebung der Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken
durch das Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 hatte erhebliche

| Auswirkungen auf den Grundstiicksmarkt. Durch den nunmehr freien Handel
mit Immobilien waren Angebot und Nachfrage zu einem wesentlichen Re-
gulativ der Grundstickspreise geworden. Noch im gleichen Jahr wurden die
rechtlichen und organisatorischen Voraussetzungen fiir die Einrichtung des
Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle im Westteil von Berlin (483
km?) geschaffen. Anfang 1961 ist der Gutachterausschuss faktisch gebildet,
sind erste Mitglieder des Gremiums berufen und die ersten Gutachten er-
stattet worden.

Fur die sachgerechte Wahrnehmung der Aufgaben erkannte es der Gesetz-
geber als wesentlich, dass die Gutachterausschiisse auf originare Informati-
onen Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt angewiesen sind.
Umfassend und besonders zuverldssig werden die daflr bengtigten Daten
durch beurkundete Immobilienkaufpreise vermittelt. DemgemanR 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 ibersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB). Die Urkun-
den sind auszuwerten und die Daten in einer Kaufpreissammlung zu fuhren.

Einen kleinen Einblick in die Ergebnisse der Marktbecbachtung seit 1961
gewdhrt Abschnitt H, in dem die langjahrige Entwicklung des Berliner
Grundstiicksmarktes beispielhaft anhand von Umsatzzahlen aufgezeigt wird.

C.2.2 Der Gutachterausschuss heute

Seit dem 3. Oktober 1990, dem Tag der Vereinigung Deutschlands, erstreckt
sich die Zusténdigkeit des Gutachterausschusses auf das Gesamtgebiet von
Berlin (892 km?).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein fachkompe-
tentes, selbststandiges, unabh&ngiges und nicht weisungsgebundenes Kol-
legialgremium mit einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gut-
achtern. Zu Mitgliedern kénnen nur in der Wertermittlung erfahrene Perso-
nen mit besonderer Sachkunde berufen werden, die nicht mit der Verwal-
tung von Grundstiicken des Landes Berlin befasst sein diirfen. Anfang 2003
hatte der Gutachterausschuss insgesamt 49 Mitglieder, zumeist 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige, Immobilien- und Bankkaufleute,
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure sowie Fachleute der Baufinan-
zierung, der Wohnungs- und Betriebswirtschaft, des Steuerwesens und be-
hérdlicher Vermessungsstellen. Eine stets aktuelle Auflistung der Mitglieder
kann lber GAA Online abgerufen werden:

B Home / Gutachteraus. / Mitglieder

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
ist die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - Abt. Il - Geoinformation,
Vermessung und Wertermittlung. Fachlich untersteht die Geschéftsstelle im
Rahmen der rechtlichen Vorgaben allein den Weisungen des Gutachteraus-
schusses bzw. seines Vorsitzenden.

C.2.3 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen der Tatigkeit des Gutachterausschusses und
seiner Geschéftsstelle sind im Wesentlichen

a) § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | 1997, S. 2141/1998, S.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des OLG-Vertretungsanderungs-
gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850),

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

c) Verordnung Uber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung - WertV -) vom 6. Dezember
1988 (BGBI. | S. 2209).

d) Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten
(Nutzungsentgeltverordnung - NutzEV) in der Fassung vom 22. Juli
1993 (BGBI. | S. 1339), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
zur Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes vom 17. Mai 2002
(BGBI. I S. 1580).

e) Sachenrechtsbereinigungsgesetz als Artikelgesetz (Artikel 1) des Ge-
setzes zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen (Sachenrechts-
anderungsgesetz - SachenRANdG) in der Fassung vom 21. September
1994 (BGBI. | S. 2457), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Grundstiicks-
rechtsbereinigungsgesetzes (GrundRBerG) vom 26. Oktober 2001
(BGBI. | S. 2716).

f) Berliner Datenschutzgesetz - BInDSG — vom 17. Dezember 1990 (GVBI.
1991 S. 16, 54), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. Juli 2001 (GVBL.
S. 305).

g) Verwaltungsgebihrenordnung (VGebO) in der Fassung vom 13. No-
vember 1978 (GVBI. S. 2410), zuletzt gedndert durch die 25. Verord-
nung zur Anderung der Verwaltungsgebihrenordnung vom 7. Dezember
2001 (GVBI. S. 632).

B Home / Gesetzl. Grundl.

C.2.4 Aufgaben und Tatigkeiten

Die Aufgabe des Gutachterausschusses ist es insbesondere,
o Bodenrichtwerte zu ermitteln,

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

Zu den Aufgaben der Geschiftsstelle gehért es vor allem,
o Kaufvertrage auszuwerten und die Kaufpreissammlung zu fiihren,
¢ Auskilnfte aus der Kaufpreissammlung zu geben,

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

e Untersuchungen Uber die Nutzungsstrukturen und Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen durchzufihren,

o statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage fiir
Bodenrichtwertermittiungen vorzunehmen,

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

¢ das Marktgeschehen zu becobachten und zu analysieren, Grundsticks-
marktberichte zu erstellen und herauszugeben,

e Informationen fUr die Présenz des Gutachterausschusses im Internet
(GAA Online) aufzubereiten und bereitzustellen,

e schriftliche und mtindliche Ausklnfte zu erteilen,

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

o die Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss wahrzunehmen.

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

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin
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Bei der Erflllung der Aufgaben der Geschéftsstelle im Rahmen der Aus-
wertung von Kaufvertrdgen und der Erarbeitung von Beratungsvorlagen fur
den Gutachterausschuss wirken die Vermessungsdienststellen der Bezirks-
verwaltungen mit.

B Home / Aufgaben

C.2.5 Die Kaufpreissammlung

Zur Wahrnehmung der Aufgaben benétigen der Gutachterausschuss und die
Geschéftsstelle akiuelle, umfassende und unmittelbare Informationen Uber
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 (bersenden.

; S —— - Die Auswertung der Kaufvertrdge und die Flhrung der
Won_Hosrbolien Fegisiriersn Lrfassen Iiio fenster Kaufpreissammlung ist die zentrale Aufgabe der Ge-
schaftsstelle. Seit 1981 werden die im Rahmen der
Auswertung gewonnenen relevanten Marktdaten auto-

® matisiert gefiihrt und heute im Grundstiicksmarktinfor-
A I(s mationssystemn AKS Berlin zur vielféitigen Nutzung durch
I II die Berechtigten bereitgestellt. Damit ist es moglich, das

Marktgeschehen nahezu llckenlos zu erfassen und zu
dokumentieren.

Der Gutachterausschuss und seine Geschéftsstelle sind
aufgrund dieser gesetzlichen Regelung neben den Fi-
nanzdmtern und den Grundbuchdmtern- die jedoch
jeweils nur fur Teilregionen zustandig sind - die einzige
Institution, die Informationen Uber alle einschlégigen

3 - Rechtsgeschafte der entgeltlichen Ubereignung von
Gutachterausschul (O Srundsiiiekswerte in Berlin - Immobilien in Berlin erhalt. Sie sind damit einzigartig
umfassend Uber das tatséchliche Geschehen am Berli-
ner Grundsticksmarkt informiert.

Abb, 3:
Das Eréffnungsfenster des Grundstlicks- Die automatisiert vorgehaltenen Kaufpreisdaten reichen in Berlin fir den
marktinformationssystems AKS Berlin Teilmarkt der Grundstlicke bis in das Jahr 1965 und fiir den Uberwiegenden

Teil des Wohnungs- und Teileigentums bis 1984 zuriick.

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

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

- 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 erganzt. Dazu zahlen
beispielsweise auch die Daten der Grundstiicksbewirtschaftung, die mit Be-
zug auf § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschus-
ses) von den Eigentimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert wer-
den. Erganzende Angaben der Eigentiimer z.B. Uber Mieten und Bewirt-
schaftungskosten 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
Pflichtaufgaben zuriickgreifen. Auskinfte an Dritte miissen so anonymisiert

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte in Berlin
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werden, dass aus ihnen nicht auf bestimmte Personen geschlossen werden
kann. Die ibersandten Urkunden (Vertrdge) und Nachweise werden nach
der Auswertung datenschutzgerecht vernichtet.

C3 Mehr Markttransparenz durch die Bereitstellung von Informationen tiber den
Berliner Immobilienmarkt

Fur alle am Grundstiicksmarkt Beteiligten sind zuverldssige Informationen
Uiber den Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung. Nur genauere Kennt-
nisse Uber die Verhaltnisse am Grundstlcksmarkt und den Wert von Lie-
genschaften kénnen bei privater, ffentlicher oder gewerblicher Tétigkeit auf
diesem Geschéftsfeld Schutz vor Fehleinschatzungen und somit vor maégli-
cher Ubervorteilung bieten. Mit der Kaufpreissammlung verfigen die Gut-
achterausschisse und ihre Geschéftsstellen iber eine einzigartige Informa-
tionsquelle. Damit hat der Gesetzgeber die Aufgabe verbunden, die ,Funkti-
onsfahigkeit* des Immobilienmarktes durch die Schaffung von Markttranspa-
renz zu férdern.

Der erstmals 1978 und seitdem Uberwiegend jahrlich herausgegebene Be-
richt iiber den Berliner Grundstiicksmarkt, wie er hier flr das Jahr 2002/2003
vorliegt (vgl. C.1), ist nur eines der Mittel zur Verd&ffentlichung von Marktin-
formationen.

C.3.1 GAA Online, der Berliner Gutachterausschuss im Internet

Das Internet schafft neue Dimensionen fiir die Verbreitung von Informatio-
nen. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin nutzt die M6g-
lichkeiten und ist seit September 2000 auch Uber den eigenen Internetauftritt
GAA Online unter der Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

erreichbar.

ﬁihll’}-w« Gunchiormusschus Batingo

Mossoge yw«hugm

Willkkommen Aus dem Produktkatalog
s bei GAA Oniine, dem Ir itdes pDas i Pmmi-ctmgehol
& Gutachterausschusses fur siahe uner -

Grundstiickswerte in Berfin. GAA Online Hkmg mm Prmmn siehe
GAA Online S bietet lhnen Informationen Ober die

Preisentwicldung auf dem Berliner
THome Immobilienmarkt und die Wertermittiung N'“ Im Produktkatalog
ey VON Grundstiicken per Mauskdick * Marktfahiges Nichtbauland

Eauerwanungsiand und

GBI Aktuelle Meldungen Rohoauians 2003

M_, Unter GAA Aktuel erhalten Sie die neusten Informationen Dle Oniineabfrage des
Aukjabon des Gutachterausschusses und alduelle Trends vom Bodennchtwoml zum 1 1100@
Produkis Berfiner Inmobilienmarit. So z B. 2u den aktuellen

Meldungen:

* Flatrate j6 2um Prels von 150,00 EUR »
o Ubsrsicht dor Verddfatilichungen »
* ACHTUNGI Berichti des Boderic
GAA Aktuell CD-ROM und BRW Onfine. »
T — o Markifahiges Nichtbauland, Bauerwartungstand und » BEW Online

[R)ohbauandnm 01.01.2003.»
* Die neuen Bodenrichiwerte 2003 sind jetzt such im Die Onfineabfra g
¢ ge des Preisniveaus
Irtraniet zum Abruf bereitgestolt b for folgende Teilmarkds:
* Bodemichiwertatias und CD-ROM 2003 ab sofort

erhaltich. Preis der Ausgabe 2002 geserid. » o Baugrundgllics
Abb. 4 GAA Online Newslettor o Enfamilianhausel
H des Gutacht h Nulzen Sie den neuen kostenlosen Servicedes | ° * m@"mum =l

omepage des Gutachterausschusses —ﬂ Fofpy T P O | %

fur Grundstiickswerte in Berlin ! ] B ovetdotun ’ﬁm - Bar.| T Micronot W, | 3] Explorer- FA1. | A Miroson Excel] STBTRANET-A. ||§Imm RT3

Immobillenprels-info

Uber den Online-Shop steht dem Nutzer ortsunabhzngig und rund um die
Uhr ein umfangreiches Angebot an aktuellen Informationen und Verdoffentli-
chungen Uber den Berliner Grundstiicksmarkt zur Verfugung. Es wird er-
génzt um verschiedenste Angaben aus dem Tatigkeitsbereich des Gutach-

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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terausschusses und der Geschéftsstelle. [_Jie Preise der online abrufbaren
kostenpflichtigen Produkte stehen in einer Ubersicht unter

B Home / Rubrik LEditorial” / Information zum ePayment und zur Flatrate

Die Bezahlung erfolgt wahlweise per Kreditkarte oder elekironischem Last-
schriftverfahren.

Dariiber hinaus werden vielfaltige Informationen auch entgeltfrei abgegeben.
Uber GAA Online lassen sich zudem die herkémmlichen Produkte wie
Marktberichte oder Bodenrichtwertkarten als Atlanten bzw. CD-ROM ordern,
die wie bisher auf dem Postweg geliefert werden und in der Regel gegen
Rechnung zu bezahlen sind (vgl. C.3.2).

Die Moglichkeiten der Abfrage von Informationen aus GAA Online sind sehr
vielféltig, beispielhaft folgen hier einige Themen mit den notwendigen Klicks.

Allgemeine Informationen (kostenfrei):

o Aktuelle Meldungen, Trends und Anderungen in Schlagzeilen befinden
sich unmittelbar auf der Homepage, ausfiihrlichere Informationen unter
K GAA Aktuell

e Antworten auf einige haufig gestellte bzw. auf spezielle Fragen (z.B.
nach Begleitmaterial, Fachbegriffen, Antragsformularen, den Geschafts-
bedingungen oder dem Impressum) findet man unter
B Home / Rubrik ~Service”
H Home / Rubrik ,Editorial”

e Adressen und Ansprechpartner:
E Kontakt / Anschrift
I Kontakt / Ansprechpartner
¢ Darstellung der Aufgaben des Gutachterausschusses und der
gesetzlichen Grundlagen.
B Aufgaben

¢ Hilfestellung beim Umgang mit GAA Online und beim Produktabruf.
K Home / Hilfe , und mit weiteren Links zu speziellen Fragen

e Im Abonnement des GAA Online Newsletter werden Sie automatisch per
eMail Uber aktuelle Entwicklungen informiert.
E Home / Service / GAA Online Newsletter

Kostenpflichtige Produkte, die im HTML- bzw. PDF-Format heruntergeladen
werden kénnen:
e Ausziige aus dem jahrlichen Grundstlicksmarktbericht.
Produkte / Katalog / Marktinformation / Teilausziige aus dem
Grundstticksmarktbericht
e _,Ad hoc Marktreports®, die zwischen Marktberichten und Bodenricht-
wertermittiungen Uber zwischenzeitliche Preisentwicklung bestimmter
Grundsticksteilméarkte informieren.
B Produkte / Katalog / Marktinformation / Marktreport

e Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen.
Produkte / Katalog / Daten zur Wertermittlung

Individuell und fallbezogen kann der Kunde interaktiv folgende Informationen
kostenpflichtig abfragen:

o Aktuelle Bodenrichtwerte, dargestellt in blattschnittfreien Ausschnitten
der Bodenrichtwertkarte nach Vorgabe der Grundstlckslage (Adresse).
B BRw Online

e Durch Recherche in der AKS Online das durchschnittliche Preisniveau
fr Baugrundstlicke, Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen nach
bestimmten Vorgaben des Nutzers, wie beispielsweise zur Lage, die
Grundsttcksgréfe und das Baujahr. Beispielsweise:

B Home / Rubrik ,Aus dem Produktkatalog” / Immobilienpreis-info / Baugrund-
stiicke , oder Teilmarkt alternativ

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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C.3.2 Bodenrichtwerte

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

Das Internetangebot wird stéandig erweitert und aktualisiert. In einer nachs-
ten Ausbaustufe soll nach Inkrafttreten noch ausstehender Anderungen ge-
setzlichen Regelungen zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange das
Angebot fiir Grundsttickssachverstandige um den Online-Zugriff auf die Da-
ten einer anonymisierten Kaufpreissammlung erganzt 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 Grundstiicke. Es handelt sich um durchschnittliche, auf den Quadrat-
meter Grundstlcksflache bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachter-
ausschuss in Berlin seit 1999 zum 1. Januar eines jeden Jahres fur Grund-
sticke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen
(Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Die Bodenrichtwerte stellen auf die typi-
schen Verhéltnisse in den jeweiligen Gebieten ab und berlicksichtigen nicht
die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke. Sie eignen sich als
Ausgangswerte fir die Marktorientierung und zur Ermittlung individueller
Grundstlckswerte.

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 zuriick in das Jahr 1964 nur fir 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 fir den Einfluss der Geschossfldchenzahl (GFZ) auf
die Baulandwerte sind im Vorwort des Atlasses abgedruckt. 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 Wertermittiung -
Hohenzollerndamm 177

10713 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

GeoDatenService, 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

E Online-Bestellung des Atlasses und der CD-ROM:

Produkte / Katalog / Bodenrichtwert / Bestellung von Bodenrichtwertatlanten
E 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 Veroffentlichung - im
Internet kostenfrei bereitgehalten.

GAA Aktuell / Rubrik ,BRW Special”

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden fir die Werter-
mittlung erforderliche Daten abgeleitet und im Amtsblatt flr Berlin (Abl.)
amtlich bekannt gemacht. Die Quellen der aktuell bei der Auswertung der
Kauffélle und der FlUhrung der Kaufpreissammlung angewendeten Daten
sind nachfolgend zusammengestellt.

Eine Ubersicht der Quellen aller bis heute vertffentlichten, fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten und Informationen enthielt der VVorjahresbericht
Uber den Berliner Grundstiicksmarkt fir 2001 auf den Seiten 76-77. Darlber
hinaus kann die Ubersicht entgeltfrei in GAA Online abgerufen werden.

B Aufgaben / Daten ableiten / Ubersicht der Veréffentlichungen

Amtsblatter kdnnen bei der Kulturbuch-Verlag GmbH (vgl. Impressum) be-
zogen werden. Die jeweils aktuellen Daten stehen entgeltpflichtig auch in
GAA Online zum Abruf bereit.

B Produkte / Katalog / Daten zur Wertermittlung

¢ GFZ-Umrechnungskoeffizienten

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

Die zuldssige Geschossfldchenzahl 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 Berlcksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung wur-
den mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen folgende Umrech-
nungskoeffizienten abgeleitet:

a) Fiir Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0)
Verdéffentlicht im Abl. 1995 Nr. 7, S.402

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

e Liegenschaftszinssitze

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

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

Die Liegenschaftszinssatze sind fir diese Grundsticke 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, veréffentlicht.

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

Fur die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze dieser Grundstucksart
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 Eigentimerangaben
die Ertragssituation bekannt war. Unterschieden nach verschiedenen
Preiseinflissen wurden diese Liegenschaftszinssatze im Abl. 2002 Nr. 5,
S. 313, verdffentlicht.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 5:

Bodenrichtwertindizes fir die Gebiete der
offenen Bauweise zur steuerlichen Bewertung

¢} Grundstiicke mit Geschéfts- und Verwaltungsgebauden voll-
standiger oder nahezu vollstindiger gewerblicher Nutzung.
Liegenschaftszinssatze 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 Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren (§7 und
§21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfah-
rens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt abzu-
leiten. Die Marktlage findet in den Sachwertanpassungsfaktoren (Ver-
héltnis Kaufpreis/Sachwert) ihren Niederschlag.

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

Der Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren fir Eigenheimgrundstiicke
im Westteil Berlins ist das Kaufpreismaterial vom Januar 1996 bis zum
Dezember 1998 zugrunde gelegt worden. Die Faktoren wurden zuletzt
im Abl. 1999 Nr. 65, S.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 Verdffentlichung 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 Verhéltnisse (Anderungen in der Baulandqualitét) ein, so
sind nach Artikel 24 Nr.2 (§196 Abs.2 Satz 1 BauGB) des Jahressteuer-
gesetzes 1997 (JStG 1997) auf der Grundlage der gednderten Qualitat
auch Bodenrichtwerte, bezogen auf die Wertverhéltnisse zum 1. Januar
1996, fir steuerliche Zwecke zu ermitteln.

Die Anwendung der Bodenrichtwertindizes ist ausschlieRlich auf die
Falle der steuerlichen Bewertung nach dem JStG 1997 beschrankt. Zu-
letzt wurden die Indizes zum 1. Januar 2002 im Abl. 2002 Nr. 20,
S.1517, verdffentlicht. Die Verdffentlichung der Indizes fir 2003 soll vor-
aussichtlich im Juni 2003 erfolgen.

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

B Produkte / Katalog / Daten zur Wertermittiung / Steuerliche Bewertung
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C.3.4 Erteilung von Auskiinften durch die Geschiftsstelle

Neben dem Abruf von Informationen Uber das Internet bestehen zunéchst
auch weiterhin die herkdmmlichen Auskunftsméglichkeiten. Zu den am hau-
figsten in Anspruch genommenen Auskiinften geh&ren insbesondere:

¢ Bodenrichtwertauskiinfte

Es bestehen folgende Mdéglichkeiten, Bodenrichtwerte abzufragen:

- Jedermann kann in den Dienstrdumen der Geschéftsstelle wahrend
der Sprechzeiten Einsicht in die Bodenrichtwertkarten nehmen.

- Auf Antrag werden gebuhrenpflichtig auch schriftliche Bodenricht-
wertausklinfte gegeben, im Jahr 2002 in mehr als 320 Féllen.

- Soweit es der Dienstbetrieb zulasst, werden unter der nachfolgend an-

gegebenen Telefonnummer fernmiindlich Auskiinfte (iber Boden-
richtwerte erteilt. Im Berichtsjahr wurden nahezu 19.800 telefonische

Anfragen bearbeitet.

- Abfrage von Bodenrichtwerten iiber Internet. Im Berichtsjahr wurde
etwa 27.500 mal ein Bodenrichtwert online abgerufen.

K Online-Abfrage des Bodenrichtwertes:

BRW Online

B Aktuelle Infos rund um den Bodenrichtwert;

GAA Aktuell / BRW Special

Wie Abb. 6 zeigt, hat die Zahl der Bodenrichtwertausklnfte im Laufe der
letzten Jahre kontinuierlich zugenommen. Mit der Mdglichkeit des zu-
ndchst kostenfreien Online-Abrufs gingen die Fallzahlen ab September
2000 drastisch in die Hohe. Mit der Einfihrung eines Entgeltes fur die
Auskunft in Hohe von 3 € im Mai 2002 gingen die Abrufzahlen von mo-
natlich im Durchschnitt etwa 4.000 Falle auf knapp 1.000 zuriick.

Anzahl

60.000 " |

OOnline
~ DOtelefonische Auskiinfte
M schriftliche Auskinfte

50.000 1|
40.000
30.000 4 |
20.000-+"

10.000{f"

0 e e e/ —
Abb. 6: 1990 1991 1992 1993

Anzahl der jahrlichen
Bodenrichtwertausklnfte seit 1990

1984 1995

Die detaillierte Entwicklung der Abrufzahlen in 2002 zeigt allerdings, dass
auch nach Einfiihrung des ePayments die Online-Bodenrichtwertauskunft flr
viele Nutzer eine attraktive Variante zu den noch kostenfrei erteilten telefoni-
schen Auskiinften darstellt. Gerade auRerhalb der telefonischen Sprechzei-
ten wird insbesondere durch kommerzielle Nutzer verstarkt auf BRW Online

zugegriffen,

¢ Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Auf schriftliche Antrag werden bei Darlegung eines berechtigten Interes-
ses fur die Erfillung des anzugebenden Zweckes schriftliche Ausklnfte
aus der Kaufpreissammlung gegeben, wenn dienstliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 18 Abs. 4 DVO-BauGB). Diese Ausklinfte erfolgen in

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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anonymisierter Form, d.h. die Daten k&nnen nicht auf bestimmbare Per-
sonen und Grundstiicke bezogen werden.

Fur diese schriftlichen Auskinfte werden Gebihren erhoben, die sich an
der Art des konkreten Falles und an dem Umfang der zur Verfiigung ge-
stellten Datensétze orientieren.
Die Abbildungen 7 und 8 verdeutlichen Art und Umfang dieser Aus-
kunftstatigkeit aus der Kaufpreissammlung.
M Anzahl der Auskunfte insgesamt
Abb. 7:
o . W Anzahl der insgesamt abgegebenen Kauffélle
Anzahl der jahrlichen Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung seit 1990
"Im 1. Halbjahr 1996 stand die Kaufpreissammiung fiir Auskinfte nicht zur Verfugung.
0.4%|110,2%
—\ : [ unbebaute Grundstiicke
Hbebaute Grundsticke
M Eigentumswohnungen
H Mieten
Abb. & M Nutzungsentgelte
Verteilung der Auskinfte nach Teilmérkten
im Jahr 2002

Statistische Informationen iiber den Grundstiicksmarkt

Der Grundstlicksmarktbericht enthalt eine Vielzahl statistischer Daten,
die einen aligemeinen Uberblick Uber Situation und Entwicklung des
Berliner Grundstlicksmarktes ermdéglichen. Soweit es der Dienstbetrieb
zulasst und in der Kaufpreissammlung entsprechendes Zahlenmaterial
erfasst ist, kénnen diese Informationen fir spezielle Marktaussagen auf
schriftichen Antrag durch ergdnzende oder verdichtende Statistiken
auch individuell recherchiert und ermittelt werden. Diese Auskinfte sind
gebUhrenpflichtig und werden im Einzelfall nach Zeitaufwand kalkuliert.

Allgemeine Einzelauskiinfte zum Grundstiicksmarkt

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses erreichen jahrlich in et-
wa 5.000 Fallen telefonische oder schriftliche Anfragen insbesondere
zum Preisniveau auf bestimmten Teilmarkten, die in der Regel auf der
Grundlage der Aussagen in friheren oder im aktuellen Bericht tiber den
Berliner Grundstticksmarkt beantwortet werden. 80 - 90 % der Anfragen
betreffen das Wohnungs- und Teileigentum. Schriftliche Auskinfte sind
gebuhrenpflichtig.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 9:

Hohenzollerndamm 177, Sitz der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Einzelauskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. llI

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

Dienstgebaude Hohenzollerndamm 177

10707 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

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

- U-Bahn Linien 1 und 7, U-Bahnhof Fehrbelliner Platz
- Bus-Linien 101, 104, 115, Haltestelle Fehrbelliner Platz

Allgemeine Sprechzeiten:

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

Mi geschlossen

Telefonische Auskiinfte

Bodenrichtwerte 030/9012-5564
(nur wahrend der allgemeinen Sprechzeiten)

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

Erstattung von Verkehrswertgutachten 030/9012-6730
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung 030/ 9012-4529
(einschl. nach der Nutzungsentgeltverordnung)

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

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte in Berlin
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D Allgemeine Rahmendaten

D.1 Berlin im Uberblick

Berlin als Stadt und Bundesland zugleich umfasst eine Flache von etwa
891,7 Quadratkilometern. Die grofite Ausdehnung betragt von West nach
Ost 45 km und von Nord nach Sid 38 km; die Stadtgrenze hat eine Ge-
samtidnge von 234 km. Die bebauten Stadtgebietsflachen liegen zwischen
31 und 70 m Uber 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 | Friedrichshain-Kreuzberg
Prenzlauer Berg®, Weilkensee*, 03 : Pankow_ )
Pankow™ |

Charlottenburg, Wilmersdorf 04 ' Charlottenburg-Wilmersdorf
“Span.c.iau R 05 - | Spandau

Zehlendgrfﬁe_glitz - 06 Steglitz-Zehlendorf

_@dlebeg,_Te_mBelhof - | 07 J_Tempelhof—Schdneberg
Neukdlin _ 08 | Neukdlin

TIe_ptow*, K&penick* 09 2 ‘ Treptow-Képenick

Marzahn*, Hellersdorf* 10 | Marzahn-Hellersdorf
Lichtenberg®, Hohenschénhausen® 11 Lichtenberg
Reinickendorf 12 Reinickendorf

L
Gebietsreform ab 2001 ] ,§ \
NS /

N

Abb. 10:

Die Berliner Bezirke vor und nach der
Verwaltungsgebietsreform zum 1.1.2001

z 5 J\"*”\,«% -~
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Mit Cber 43 % seiner Fidche verflgt Berlin Uber einen groRen und ab-
wechslungsreichen Freiflachenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert:

e  Grin- und Erholungsflachen

(Parkanlagen, Spielplatze, Sportplatze, Kleingarten u.a.) 105 km?2
e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 205 km?
e Sonstige Frei- und Grinflachen (z.B. Friedhéfe) 21 km?
o Wasserflachen 59 km?

135 km? sind als Verkehrsflaichen (Stral’en, Bahn, Flugplitze) gewidmet.
Einige weseniliche Regionaldaten sind in der nachfolgenden Tabelle nach
Bezirken aufgeschlisselt.

Statistische Regionaldaten

Bezirk Einwohner Flache in ha Bevolke- Woh- Wohnfldche
rungsdichte| nungen
Anzahl | insge- | Anteil Wald, | Wald | Wasser | Land- | Einwohner Anzahl | je Einwohner
samt | Wasser und wirt- je ha in m?
Landwirtschaft schaft

Mitte 321.913 | 3.947 3,7% 0 142 5 81,3 189.048 38,0
Friedrichshain- 251.769 | 2.016 5,8% 0 115 1| 124,5 144.921 37,7
Kreuzberg : , ! . '
Pankow 341.569 | 10.307 |  31,5% 1.225 144 | 1877| 32,9 198.889 38,7
Charlottenburg- 316.106 | 6.472 29.2% 1.594 280 13 48,8 189.486 448
Wilmersdorf |
Spandau | 225.018 | 9.191 36,4% 1.653 | 880 816 24,4 116.465 36,4
Steglitz-Zehlendorf 288.569 \ 10.250 | 35,1% 2441 | 1.126 ] 26 | 28,1 154.545 42,9
Tempelhof- 338.171 | 5.309 3,1% 47 | 42| 73 63,7 184.672 39,4
Schéneberg | | _ | |
Neukélin | 306.894 | 4.493 4,3% 3| 70 ] 118 68,1 164.350 36,4
Treptow-lfépen_ick | 233.065 | 16.843 56,0% | 6.829 | 2.163 ] 448 13,8 124.740 36,1
Marzahn-Hellersdorf 258.786 | 6.174 7.1% [ 179 | 116 | 146 42,3 130.658 34,3
Lichtenberg 260.825 | 5229 | 14,8% | 45[ 113! 617 50,0 | 140.541 33,9
Reinickendorf 245.749 8.945 | 34,5% 11,929 | 732 424 | 27,4 131.550 | 39,3
Berlin 3.388.434 | 89.176 29,6% 15.945 5.923 '. 4.564 38,0 1.869.865 38,4

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2002 des Statistischen Landesamtes Berlin

Berlin hat sich in den Jahren seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Okto-
ber 1990 rasanter verdndert als jede andere deutsche und europaische
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, I&sst sich heute an vielen Stellen - zum Beispiel
am Potsdamer Platz - nur noch erahnen. Das vereinte Berlin ist mehr als nur
die blofe Zusammenfigung ehemals getrennter Stadthalften. 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 profi-
tierte, andererseits aber auch von den (insbesondere finanziellen) Schwie-
rigkeiten des Vereinigungsprozesses besonders hart betroffen war und ist.

Bis zur Vereinigung 1990 war Berlin iber Jahrzehnte von seinem Umland
abgeschnitten. Erst in den Folgejahren konnten sich die nattrlichen Bindun-
gen neu entwickeln. Die in der Nachwendezeit zunachst prognostizierte
Zuzugswelle nach Berlin einschlieRlich eines kréaftigen Anstiegs der Einwoh-
nerzahlen blieb schon nach wenigen Jahren aus.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 11:
Zu- und Fortzlige zwischen Berlin und
dem Brandenburger Umland seit 1991
D.2

Grundstiicksmarktbericht 2002/2003

Dagegen war zunehmend eine Abwanderung von Berlinern in das Branden-
burger Umland, den sog. ,Speckgurtel, auszumachen. Viele konnten sich
dort nicht zuletzt wegen des deutlichen Preisgefélles gegeniber Berlin ihren
Wunsch nach einem Eigenheim erfiillen. Der zunéchst steigende jahrliche
Wanderungsverlust ging allerdings in den letzten Jahren zuriick. Die nach-
stehende Grafik vermittelt einen Einblick in diesen Aspekt der Berliner Be-
vélkerungsentwicklung.

Personen
30.000

20.000

ﬂ |
"l (I |
|

10.000

|

ol
wl

-10.000

-20.000

-30.000

-40.000

-50.000
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Quelle: Statistische Jahrbiicher des Statistischen Landesamtes Berlin

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-
bauten Reichstagsgebaude statt. Die vom britischen Architekten Sir Norman
Forster geschaffene neue glaserne Kuppel des Reichtagsgebdudes wurde
sofort zu einem Anziehungspunkt fUr die Berliner wie fur die Touristen aus
aller Welt. Inzwischen haben Parlament, Bundesregierung, Botschaften so-
wie viele Verbande und Organisationen ihren Sitz vom Rhein an die Spree
verlegt. Zudem hat sich Berlin zu einem bedeutenden Wissenschafts-, For-
schungs- und Medienstandort entwickelt. Die Angleichung der Infrastruktur
und der Ausbau der Verkehrswege machen von Jahr zu Jahr deutliche Fort-
schritte.

Berlin verbindet intensive Urbanitdt mit hoher Lebensqualitdt. Dazu tragt
eine auferordentliche Vielzahl von Einrichtungen unterschiedlichster Art bei.
Hinzu kommen unzahlige Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung. Das Nahver-
kehrsnetz ist sehr gut ausgebaut, Ende 2002 umfasste es 15 S-Bahn-
Strecken (327 km, 164 Bahnhdfe), 9 U-Bahn-Linien (152 km, 170 Bahnh&-
fe), 28 StralRenbahn- (370 km, 375 Haltestellen) und 160 Autobus-Linien
(1.901 km, 2.741 Haltestellen). Das &ffentliche StralRennetz weist insgesamt
eine Lange von tber 5.300 km auf.’

Allgemeine Markteinfliisse und -entwicklungen

Der Berliner Grundstiicksmarkt blieb auch 2002 wegen der anhaltenden
Marktschwache unter Druck. Die Hohe des Bodenwertes als Argument fir
Investitionshemmnisse hat jedoch weitestgehend an Bedeutung verloren.
Die unglinstige wirtschaftliche Entwicklung, allgemein dlstere Wirtschafts-
prognosen sowie dringend erwartete, aber nur zdgerlich getroffene Ent-
scheidungen zur Verbesserung der sozial- und arbeitsmarktpolitischen Situ-
ation im Land sind Unsicherheiten, die trotz giinstiger Preise und verbrau-
cherfreundlicher Hypothekenzinsen in den letzten Monaten nicht dazu bei-
tragen, die Investitionsbereitschaft auf dem Immobiliensektor zu férdern. Die

' Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Berlin
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D.3

Abb. 12:

Die Umsatzentwicklungen auf dem
Berliner Immobilienmarkt seit 1990

langfristige Kapitalbindung bei Immobilieninvestitionen erfordert eine lang-
fristige Investorensicherheit, die derzeit offenbar kaum gegeben ist.

Anzahl

35.000

30.000

25.000

20.000 -

EFléchenumsatz in ha B Geldumsatz in Mio € M Anzahl der Urkunden

Die Gesetzgebung zur Versteuerung von Wertsteigerungen und Kuirzung
von Abschreibungen hat zu einer nicht unerheblichen Verunsicherung der
Marktteilnehmer (hier: Anleger) mit negativen Auswirkungen auf den Immo-
bilienmarkt gefthrt.

Bei der sich hinziehenden Entscheidungsfindung zum Ausbau des Flugha-
fens Schonefeld ist zu beflrchten, dass die Magnetwirkung fur positive In-
vestitionsentscheidungen insbesondere im Bereich der Dienstleistung und
des Gewerbes verspielt wird.

Die ebenfalls verunsicherten und von Wertkorrekturen betroffenen Banken
versuchen ihre Interessen und Finanzrisiken auf ein Minimum zu reduzieren.
Folge davon ist deren &uRerst restriktive Haltung bei Kreditvergaben mit der
Forderung nach héheren Eigenkapitalansatzen. Damit scheitern viele Finan-
zierungskonzepte bereits im Vorfeld. Eine Marktbelebung wére hier nur dann
zu erwarten, wenn die Banken diese Haltung revidieren wiirden.

Die Bauherren treten preishewusster auf, dadurch werden "Niedrigangebote”
im Vergleich Westteil / Ostteil interessant. Zusatzlich schadigen zu beo-
bachtende erhthte Baunebenkosten (z.B. durch gestiegene Verwaltungsge-
buhren fir Ausnahmen und Befreiungen) den Investitionsstandort Berlin.

Die allgemein schlechten Aussichten auf dem Stellenmarkt sowie geringere
Nettoeinkommen bilden ein erhebliches Hemmnis, das auch durch die der-
zeit dullerst glinstigen kreditwirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht
ausgeglichen wird. Damit fallen insbesondere Private durch ohnehin knappe
finanzielle Spielrdume als Bauherren (z.B. fir eigengenutzte Eigentums-
wohnungen oder Einfamilienh&user) derzeit auf einer breiten Basis aus.

Uber die ohnehin angespannte wirtschaftliche Situation hinaus wird der
Standort Berlin eher "schlechter geredet” als er tatsachlich ist. Die negative
Grundstimmung wird dadurch nicht verbessert, sondern Uber die Malen
weiter strapaziert.

Eine signifikante Bewegung auf dem Immoaobilienmarkt ist erst wieder zu er-
warten, wenn allgemeine positive Wirtschaftsimpulse erkennbar sind und
auch wirksam werden.

Wirtschafts- und Konjunkturdaten

Auch auf dem Immobilienmarkt hat die 2002 anhaltende Wirtschaftsschwa-
che ihre Spuren hinterlassen. Nach einigen hoffnungsvollen Konjunktur- und

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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Unternehmensdaten noch im ersten Quartal 2002 lie3 die Wachstumsdyna-
mik der Wirtschaft deutlich nach. Bundesweit dimpelte die Konjunktur ohne
groflen Schwung dahin, die erneute Abschwéchung fihrte zu einem weiter-
gehenden Anstieg der Arbeitslosenzahlen und zu geringeren Steuereinnah-
men. Das deutsche Wirtschaftswachstum war im vergangenen Jahr so ge-
ring wie seit vielen Jahren nicht mehr. Auch die Berliner Wirtschaft hat 2002
weiter an Leistungskraft verioren. Das Bruttoinlandprodukt (BIP) fur Berlin ist
auf den negativen Wert von - 0,7 % eingebrochen und blieb damit fast 1 %
unter der gesamtdeutschen Wachstumsrate von 0,2 %. Die Arbeitslosen-
quote in Berlin lag im Jahresdurchschnitt bei Uber 17 %.

Zunehmende Rezessionssorgen, Bilanzskandale und Firmeninsolvenzen
fuhrten zu einer bis dahin nicht gekannten Vertrauenskrise. Hinzu kam die
nicht enden wollende Krise im Nahen Osten, der Irak-Konflikt und die Angst
vor mdglichen Terrorangriffen. Die unter diesen Bedingungen schwer ein-
schatzbare weitere Entwicklung der Weltwirtschaft verschreckte viele Anle-
ger und Konsumenten.

Vom Umsatzriickgang war zunehmend auch der Einzelhandel betroffen. Die
noch immer splrbare Verunsicherung der Verbraucher nach der Euro-
Einflhrung sowie die unglinstigen Aussichten am Arbeitsmarkt wirken nega-
tiv auf das Nachfrageverhalten der Verbraucher. In dieser Situation halten
sie sich bei geplanten Investitionen zurlick und dampfen die Ausgaben far
den Konsum.

Nach wie vor verlassen einige Unternehmen Berlin in Richtung Umland oder
geben den Standort Berlin vollig auf. Positiv flr die wirtschaftliche Entwick-
lung Berlins ist aber auch der angekindigte oder bereits erfolgte Zuzug von
Unternehmen bzw. ihrer Deutschland-Zentralen zu vermelden. Das betraf im
Berichtsjahr unter anderem den Musikriesen Universal Music, den Energie-
konzern Vattenfall, das Getrankeunternehmen Coca-Cola, das Logistik-
Unternehmen Stinnes und den Software-Konzern SAP.

Die Zinsen am Geldmarkt gingen 2002 weiter zurlick. Die Zinssatze fir Hy-
pothekarkredite auf Wohngrundstlicke mit 5-jahriger Zinsfestschreibung
gaben nach einer Phase des Anstiegs im ersten Halbjahr insgesamt um
knapp 0,5 % nach und lagen zum Jahresende 2002 bei etwa 4,9 %. Die
Sollzinsen fiur Kontokorrentkredite unter 0,5 Mio. € verharrten mit nur gerin-
gen Schwankungen bei 9,7 %.

Nachfolgende Abbildung zeigt eine vergleichende Gegenuberstellung einiger
ausgewabhlter Zinssétze.
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Abb. 13: 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Entwicklung ausgewahiter Zinssatze ——Sollzinsenz fiir Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke (5 Jahre Festzins)
nach dem Stand jeweils im —=—Sollzinsen fiir Kontokorrentkredite unter 0,5 Mio €
Juni und Dezember eines Jahres ——Habenzinsen fiir Spareinlagen mit gesetzl. Kiindigungsfrist (3 Monate)

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Der Verbraucherpreisindex fur Berlin ging im zweiten Halbjahr zurtick und
lag zum Jahresende um rd. 0,7 % unter dem Index des Vergleichszeitrau-
mes im Vorjahr. Seit 1996 ist der Berliner Preisindex fiir Wohngebzude
ricklgufig. Fur den Neubau lag er im November 2002 bei 90,5 (1995 = 100).
Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum verringerte er sich damit um 0,7 %.
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D.4 Die stadtrdumlichen Wohnlagen

Eine der Einflussgrofen insbesondere fur den Wert von Bauland, Eigenhei-
men und Wohnungseigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Um die unter-
schiedlichen Wohnqualitdten in der Stadt erfassen zu kénnen, findet bei der
Analyse des Kaufpreismaterials das Merkmal der "Wohnlage" Anwendung.
Die Wohnlagezuordnung ergibt sich aus dem "StraRenverzeichnis zum Ber-
liner Mietspiegel 1996 bzw. 1998". Eine Orientierung bieten die Kartendar-
stellungen in den Mietspiegeln (Broschlren der Senatsverwaltung flir Stadt-
entwicklung, die auch bei den Bezirksdmtern erhéltlich sind).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

e Einfache Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Grun- und Freiflachen, mit
tberwiegend ungepflegtem Stralenbild und/oder schlechtem Geb&udezu-
stand (z.B. Fassadensch&den, unsanierte Wohngebiete). Bei starker Beein-
tréchtigung durch Gerdusch-, Geruchsbeldstigungen von Industrie und Ge-
werbe.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, oft
schlechtem Gebadudezustand (z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohnge-
biete), mit ungepflegtem StralRenbild (z.B. unbefestigten Stralen), unglinsti-
ger Verkehrsverbindung und wenigen Einkaufsmoglichkeiten, sowie in Ge-
bieten mit erheblich verdichteter Bauweise.

e Mittlere Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit liberwiegend geschiossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem StrafRenbild (nicht von Geb&ude-
schéden gepragt), gutem Geb&udezustand (z.B. sanierte Wohngebiete,
Neubaugebiete), mit wenigen Griin- und Freiflachen.

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

o Gute Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Uiberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung, mit Frei- und Grinflachen, gepflegtem Stra-
Renbild (guter Geb&dudezustand), 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 Geb&udezustand und ruhiger Wohnsituati-
on, mit normaler Verkehrsanbindung und normalen Einkaufsméglichkeiten
und gutem Image.

o Sehr gute Wohnlage

Untersuchungen belegen, dass sich das Preisbild verschiedener Immobi-
lienteilmérkte in besonders ansprechenden Ortslagen von der guten Wohn-
lage regelmanig abhebt. Um hier differenziertere Aussagen Uber die Preis-
situation treffen zu kdnnen, unterteilt die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses die gute Wohnlage und definiert zuséatzlich sehr gute Wohnlagen.

Das sind Gebiete exklusiver Lage mit sehr gepflegtem Wohnumfeld, einem
hohen Anteil privater und &ffentlicher Frei- und Grunflachen, sehr guter bau-
licher Gebietsstruktur, einem sehr guten Image sowie einem daraus resultie-
renden hdéheren Preisniveau am Grundstiicksmarkt. Als sehr gute Wohnlage
definiert sind Gebiete in Westend, nérdlich und siidlich der Heerstrale im
Ortsteil Charlottenburg, sowie die Ortsteile Schmargendorf, Grunewald und
Dahlem-Nord bis herunter zur Kénigin-Elisabeth-Strale.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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E Preisentwicklung im Jahr 2002

E.1 Bauland

Grundlage fur die Darstellung der Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke
in diesem Bericht sind die Ergebnisse der Bodenrichtwertberatungen vom
Anfang des Jahres 2003 (vgl. Abschnitt C.3.2). Die BRW wurden vom Gut-
achterausschuss getrennt nach Teilméarkten an mehreren Terminen in der
Zeit vom 7.1. bis zum 11.2.2003 beraten.

Die BRW 01.01.2003 basieren zum einen auf den bis gegen Ende des Be-
richtsjahres 2002 eingegangenen und ausgewerteten Kaufvertrdgen in der
Kaufpreissammlung 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 (iber aktu-
elie 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 gréRten Gewicht behandelt. Ergaben sich flr be-
stimmte Teilmarkte nur geringe oder praktisch gegen Null tendierende Um-
sétze, ermittelte der Gutachterausschuss die Bodenrichtwerte modellhaft auf
der Grundlage sonstiger Informationen und aufgrund des Sachverstandes
seiner Mitglieder.

E.1.1 Individueller Wohnungsbau - offene Bauweise -

Die Diskussion um Verdnderungen der Eigenheimzulage hat bis Anfang
2003 - entgegen einiger Erwartungen — noch keine erkennbaren Aktivitaten
auf dem Grundstiicksmarkt und hier insbesondere im Bereich des Eigen-
heimbaus ausgeltst.

Bei etwa gleichbleibenden Gesamtumséatzen gegeniiber 2001 in diesem
Marktsegment zeigte sich erneut Marzahn-Hellersdorf als der am gefrag-
teste Bezirk fir die Hauslebauer. Mit Bodenrichtwerten um 130 €/m? ist das
Bauland hier noch verhaitnismaRig glinstig zu haben.

Es zeigt sich aber weiterhin eine deutliche Trennung zwischen dem Westteil
und dem Ostteil der Stadi. Bei den Spitzenlagen drlickt sich dies in einem
Verhdltnis der Bodenrichtwerte zwischen West- und Ostteil von etwa 4:1
aus. Gleichwohl! sind die Bodenrichtwerte in den Spitzenlagen im Westteil
Berlins wie Schmargendorf und Grunewald um 10 % auf nunmehr 930 €/m?
deutlicher zuriickgegangen, als im Ostteil, wie z.B. im Wendenschlof}, wo
ein Riickgang nur um etwa 5 % auf 230 €/m” zu beobachten war.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Westteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2002 01.01.2003
g €/m? €/m?
sehr gute Wohnlagen:
Westend, Schmargendorf, Dahlem (Nord), 630 bis 1.000 580 bis 930
Grunewald
gute Wohnlagen:
Dahlem (Std), Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, 42Q bis 580 380 bis 550
Lichterfelde (Nord), Steglitz, Lankwitz (Nordwest)
Frohnau 280 260
mittlere Wohnlagen:
Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeisterhthe) 390 350
Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lichtenrade, 240 bis 320 210 bis 290
Hermsdorf, Waidmannsiust
einfache Wohnlagen
Spandau, Gatow, Marienfelde, Mariendorf, Britz, 185 bis 240 160 bis 220
Buckow, Rudow, Lichterfelde, Heiligensee, Libars,
Wittenau
West-Staaken 130 bis 150 120 bis 140
Kladow 200 180
Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Ostteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2002 01.01.2003
€/m? €/m?
gute Wohnlagen:
WendenschloR, Orankesee (Hohenschénhausen), 210 bis 250 190 bis 230
Majakowskiring (Niederschonhausen)
mittlere und einfache Wohnlagen:
Treptow-Képenick:
Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 110 bis 130 100 bis 110
Johannisthal, Baumschulenweg 120 bis 160 110 bis 140
Grlnau, Képenick, Miggelheim, Rahnsdorf, 80 bis 195 70 bis 180
Schmdockwitz, Friedrichshagen
Pankow:
Blankenfelde, Buch, Buchholz 105 bis 135 90 bis 120
Niederschdnhausen, Rosenthal 140 bis 200 130 bis 190
Weillensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 95 bis 160 80 bis 150
Marzahn-Hellersdorf:
Biesdorf-Sud 145 130
Biesdorf-Nord, Marzahn 115 bis 150 100 bis 140
Kaulsdorf, Mahlsdorf 110 bis 150 90 bis 140
Lichtenberg-Hohenschénhausen:
Falkenberg, Malchow, Wartenberg 115 bis 130 100 bis 110
Hohenschénhausen 125 bis 175 110 bis 160
Karlshorst, Friedrichsfelde 125 bis 175 140" bis 160

" Erhéhung des unteren Spannenwertes durch eine GFZ-Anderung von 0,2 auf 0,4.

Die Abbildungen 14 bis 16 auf der Folgeseite stellen beispielhaft die Unter-
schiede des Preisniveaus fir Grundsticke der offenen Bauweise im Ost-
und Westteil Berlins gegentiber dem im unmittelbaren Berliner Umland (dem

sog. ,Speckgurtel*) dar.

B
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E.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

7754 Die Erstellung von Neubauten fir Mietwohnungen rechnet sich derzeit nicht.

1 Aufgrund des Wohnungsleerstandes sind “preiswertere” Alternativangebote
im Altbaubestand in ausreichendem MafR} vorhanden. Kostendeckende Mie-
ten fir Neubauten (auch bei véllig abgesenkten Bodenwerten) sind derzeit
nicht durchsetzbar, da sie mit den Ublichen Mieth6hen aus dem Bestand
nicht konkurrieren kénnen.

Neubauten im Geschosswohnungsbau rechnen sich derzeit nur noch fur
hochwertige Eigentumsmaflinahmen. Hierbei miissen jedoch sowohl Lage,
Einzugsbereich wie auch Grundrissgestaltung und Ausstattung gemeinsam
stimmen. Kleinere Defizite werden durch den Markt sofort durch Missach-
tung bestraft.

Angesichts der anhaltend schlechten Rahmenbedingungen ist auch weiter-
hin keine Investitionsbereitschaft zu erwarten. Das Uberangebot an Woh-
nungen fiihrt zu einer starken Selektion. Auch die Spitzenlagen in diesem
Marktsegment am Viktoria-Luise-Platz und beiderseits des Lietzensees wur-
den von dieser Entwicklung erfasst.

Fir die Berliner Spitzenlage auf diesem Teilmarkt um den Lietzensee in
Charlottenburg wurde ein Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2003 von
1.100 €/m” ermittelt, fir die zentrale Spitzenwohnlage im Ostteil Berlins an
der Leipziger StralRe von 1.000 €/m?2.

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Westteil Berlins

Wohnlagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen typische 01.01.2002 01.01.2003
GFz €/m? €/m?

sehr gute Wohnlagen: |

Tiergarten, Charlottenburg, 1,.0-12 | 650 bis 800 ' 600 bis 700
Wilmersdorf, Zehlendorf, Steglitz

gute Wohnlagen:

Charlottenburg, Zehiendorf, Steglitz 1,0-1,3 490 bis 600 450 bis 500
Charlottenburg, Schéneberg, 2,5 970 bis 1.200 900 bis 1.100

Wilmersdorf

mittlere Wohnlagen:

Spandau, Steglitz, Tempelhof, 1,0-12 270 bis 460 240 bis 400
Reinickendorf, Neukélin
Charlottenburg, Wilmersdorf, 20-25 650 bis 790 600 bis 700

Schéneberg, Steglitz

einfache Wohnlagen

Wedding, Spandau, Steglitz, Tempelhof | 1,0—~1,5 210 bis 340 200 bis 300
Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, 2,0-3,0 340 bis 620 300 bis 600
Charlottenburg, Spandau, Schéneberg,

Neukdlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

B



30 Grundstticksmarktbericht 2002/2003

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Ostteil Berlins

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte

typische 01.01.2002 01.01.2003
GFz €/m? €/m?

Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 0,8-1,0 180 bis 310 160 bis 280

Weillensee, Pankow, Marzahn,

Hohenschénhausen

Prenzlauer Berg, Friedrichshain 1,2-15 | 290 bis 380 ' 260 bis 350

Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 1,2-15 210 bis 390 190 bis 350

Pankow, WeiRensee

Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 350 bis 460 300 bis 400

Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 2,5 510 bis 600 | 450 bis 550

Lichtenberg

Mitte (inkl. Leipziger Straflte) 12-45 370 bis 1.100 320 bis 1.000

E.1.3 Kerngebiets- und mischgebietstypische Nutzungen

In den Spitzenlagen, auf dem Teilmarkt der Flachen fir sogenannte kern-
gebietstypische Nutzungen (Biro- und Geschéaftslagen), dimpelt der Um-
satz vor sich hin. GréRere Grundstiickswechsel sind nicht zu erwarten. Ins-
besondere in Gebieten mit hoher Einzelhandelskonzentration macht sich die
fehlende Kaufkraft der Bevélkerung durch UmsatzeinbuRen bemerkbar. Hier
g ist eine abwartende Haltung auf unverdndertem bzw. geringflgig abge-
Tritepi— wens senktem Wertniveau zu beobachten.

gl B 1)
= j"\. Aulerhalb der typischen ,Einkaufsmeilen* ist das Buroflachenangebot

marktbestimmend. Durch den damit einhergehenden erhéhten Angebots-
und Konkurrenzdruck ist — abweichend von den Spitzenlagen — mit weiteren
Wertkorrekturen nach unten zu rechnen. Dies gilt zum grof3en Teil in beson-
derer Weise auch fur Mischgebiete, deren Wertigkeit ebenfalls vom Ge-
schehen auf dem BlUromarkt abhéngig ist. Hier ist mit vergleichsweise hohen
Korrekturen nach unten zu rechnen.

Zu den Spitzenlagen Berlins in diesem Teilmarkt z&hlen neben dem Pariser
Platz mit einem Bodenrichtwert von 18.000 €/m” die Kreuzung Friedrich-
strale / Unter den Linden mit einem Bodenrichtwert von 17.000 €/m? sowie
der sudliche Bereich des Strallenzuges Tauentzienstrale / Kurfrstendamm
zwischen KaDeWe und Wertheim mit einem Bodenrichtwert von
15.000 €/m”.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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M, - Fldchen sind Bereiche mit Kerngebietscharakter und sehr hoher bauli-
cher Ausnutzung bei nur geringer anteiliger Wohnnutzung.

Baulandfldchen mit kerngebietstypischer Nutzung (M 4 - Flichen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
(ausgewihlte Bereiche) typische 01.01.2002 01.01.2003
GFzZ €/m? €/m?

") (iberwiegend) Geschaftslage
(Uiberwiegend) Biirolage

Pariser Platz ? 45 18.000 18.000
Kreuzung Unter den Linden/ 4,5 17.000 17.000
Friedrichstrae "

Sudseite unterer Kurflrstendamm/ 4,5 7.700 15.000 ¥

Tauentzienstralle, zwischen Joachims-
taler Str. und Wittenbergplatz

Gendarmenmarkt ? 4,5 13.000 13.000
FriedrichstraRe, stdl. Unter d. Linden " 4,5 7.700 7.700
Nordseite unterer Kurfirstendamm/ 4.5 - 7.700

Tauentzienstralle, zwischen Joachims-
taler Str. und Wittenbergplatz

SchioRstraRe (Steglitz) " 45 6.600 6.600
Potsdamer Platz, Leipziger Platz " 4,5 7.200 7.200
Friedrichstrale, nordl. Unter d. Linden " 4,5 6.600 5.900
stidwestlich vom Potsdamer Platz ? 4,5 5.600 5.000
oberer Kurfiirstendamm * il 45 3 4.500 4.100
Karl-Marx-Strate " 45 4.500 4.100
Wilmersdorfer Strage " 45 4.000 3.600
Hermannplatz ¥ 45 3.800 3.400
Ernst-Reuter-Platz 2 4,5 3.300 3.000
beiderseits Unter den Linden u_nd_ 4,5 3.500 3.200
Franzosische Strale 2
sonstige Historische Stadtmitte ? [ '4,_5_ 3000 2.700
Mullerstrate (Wedding) " 45 2.800 2.500
Lutzowviertel 4,5 2.400 2.200
sudliche Friedrichstadt, Kochgrarse 2 | 45 2.400 2.100
Ostbahnhof ? 45 | 1,700 1.500
Altstadt-Spandau " 25 1.400 1.300
| Diplomatenviertelz’ WSRO IR TR 2,0 2.600 2.600
Berliner Stralle (Tegel) 20 | 1.900 1.700
Kurt-Schumacher-Platz " 2,0 1.400 1.300

" Veranderte Bodenrichtwertzone gegentiber 1.1.2002,

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte 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 Verhaltnis.

Baulandflichen mit kern- und mischgebietstypischer Nutzung (M 2 - Fldchen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte

(ausgewihlte Bereiche) typische 01.01.2002 01.01.2003
GFz €/m? €/m?

Stadtmitte 35 1.800 i 1.600

Badstrafle 3,0 1.100 1.000

zwischen Kurfiirstendamm und 3,0 2.500 2.500

Stadtbahn | 1.900 1.700

Schonhauser Allee 3,0 1 1.200 1.100

- Danziger Stralle - Bornholmer Strafle

Frankfurter Allee 3,0

- Voigtstralte - Mollendorfstrale 1.200 1.100

- Proskauer Strafle - Voigtstrale 920 850

Reichsstralle 25 1.500 1.400

Tempelhofer Damm 2,5 1.200 1.100

Stadtteilzentrum Hellersdorf und 2,0 500 450

Kaulsdorf-Nord |

Breite Strake (Schmargendorf) 2,0 | 1.300 'r 1.200

Teltower Damm 2,0 1.200 ' 1.100

Kaiser-Wilhelm-Stralle/ Leonorenstralie 2,0 1.100 1.000

Residenzstralle 2,0 830 i 750

Baumschulenstralie 1,5 550 500

Bolschestralle 1,5

- Firstenwalder Damm - ABmannstrafie 700 650

- ABmannstrafie - Miiggelseedamm 550 500

Bahnhofstrafe (Lichtenrade) 1,0 700 ' 650

E.1.4 Flichen fiir produktionsnahe Betriebe und dienstleistungsorientiertes Gewerbe

Die Umsatze sind auch in diesem Jahr wesentlich durch Investitionen im
Bereich des Handels gepragt. Weitere Umsétze - soweit vorhanden - zeigen
sich fast ausschlieRlich im Bereich des kleinflachigeren Mittelstandes. Die
anhaltende geringe Investitionsbereitschaft liegt hierbei allerdings im We-
sentlichen nicht mehr an einem vermeintlich unwirtschaftlichen Bodenwert-
niveau sondern Uberwiegend an allgemein schlechten Wirtschaftsdaten und
dem damit verbundenen Zukunftsrisiko.

Die Hoffnung der Wirtschaftspolitik nach groRflachigem Erhalt von Produkti-
ons- und Industriestandorten wird sich nach Einschatzung durch den Gut-
achterausschuss nicht erfilllen. Eine Bewegung auf diesem Grund-
stiicksteilmarkt ist nur zu erwarten, wenn auch weiterhin - wenigstens zag-
haft - Umstrukturierungsprozesse hin zu Dienstleistungsangeboten im wei-
testen Sinne in Gang gebracht und geférdert werden.

Der nach der Wende aufgetretene Druck auf Gewerbestandorte durch ge-
plante Blronutzungen ist weitestgehend abgebaut. Nur wenige innerstadti-
sche Gewerbegebiete konnten das einstige Kaufpreisniveau auf einem ver-
tretbaren hohen Niveau halten. Allgemein macht sich auch hier bemerkbar,
dass ein Uberangebot zu einer starken Abwertung von Standorten in Ne-
benlagen fuhrt.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Der Gutachterausschuss ermittelte aufgrund dieser Rahmenbedingungen
den RUckgang der Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag
1.1.2003 gegeniber dem Vorjahr zwischen - 5 % flr Uberwiegend industriell
gepragte Standorte und - 15 % fur ehemalige Ausweichstandorte der Biiro-

nutzung.

Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G - Fldchen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte

(ausgewihite Bereiche) typische 01.01.2002 01.01.2003
GFZ €/m? €/m?

Spandau:

West-Staaken — 55 50

Lichtenberg:

Képenicker Chaussee/ Blockdammweg o 95 90

Neukélin:

Kanalstrafle -~ 110 100

Lichtenberg:

Josef-Orlopp-StralRe/ Siegfriedstralie - | 120 105

Reinickendorf: i

MiraustraRe/ Holzhauser Strafle — 120 110

Tempelhof:

OberlandstralBe — 120 110

Spandau:

West-Staaken —- 120 100

Marzahn:

Bitterfelder Stralle/ Wolfener Strale - 180 160

Reinickendorf:

Wittestrae/ Eichborndamm --- 220 200

Pankow:

Prenzlauer Promenade 1.5 260 235

Schoneberg:

Bessemer Stralle/ Eresburgstralle 1,5 300 270

Neukdlin: I

Tempelhofer Weg/ Gradestralie 2,0 | 360 | 320

: !

Charlottenburg: ‘

Lise-Meitner-Strafie/ Keplerstralle 2,5 | 550 470

Tiergarten: .

Alt-Moabit/ Stromstralle 2,5 _ 970 850

Treptow:

Elsenstralte/ Hoffmannstralie 4,0 970 830

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Sonstiger Grund und Boden

Bauerwartungsland und Rohbauland

Fidchen, die zwar in absehbarer Zeit eine Bebauungsmadglichkeit erwarten
lassen, fiir 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 abhangig. FUr Flachen mit geringer Bauerwartung
schétzt der Gutachterausschuss den Wert in einer Spanne von 10 % bis
30 % vom Wert des baureifen Landes, fir Flachen mit hoher Bauerwartung
einen Wertanteil in Hhe von bis zu 70 % des baureifen Landes.

Flachen, fir die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung
vorliegen (Baulandqualitat), denen aber die Erschlieung ganz oder teilwei-
se fehlt und/oder deren Eigentumsverhéltnisse noch neu zu ordnen sind,
werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Rohbauland hangt, aus-
gehend vom Wert des baureifen Grundsticks, u.a. von den ortsiiblichen
Kosten der ErschlieBung, dem Bodenordnungsaufwand, den Kosten flr
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen und der Vorhaltezeit ab.

Marktfihiges Nichtbauland

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

Auf diesem Grundsticksteilmarkt war auch im Berichtsjahr nur ein geringer
Umsatz zu verzeichnen. Der Gutachterausschuss hat deshalb zum 1.1.2003
erneut auf die Ermittlung entsprechender Bodenrichtwerte verzichtet.

Flachen mit der Nutzungsart ,reines Agrarland’ werden in Berlin nicht umge-
setzt. Es muss unterstellt werden, dass Landwirtschaftsflachen am Berliner
Markt als ,beglnstigtes Agrarland’ gehandelt werden. Das sind Flachen, die
sich wegen ihrer Nahe zu Siedlungsgebieten sowie ihrer Lage und Funktion
auch fur auBerlandwirtschaftliche Nutzungen anbieten, fur die aber eine
Bauerwartung in absehbarer Zeit (noch) nicht zu erwarten ist. Fir Wertbe-
urteilungen von ,reinem Agrarland’, bei denen ausschliellich der innerland-
wirtschaftliche Wert maf3geblich ist, verweist der Gutachterausschuss auf die
Preisverhéltnisse im engeren Verflechtungsraum des Landes Brandenburg.

In der nachfolgenden Ubersicht werden Anhaltswerte fiir unterschiedliche
nicht bauliche Nutzungen aufgefihrt:

Marktfahiges Nichtbauland

Nutzungsart Wertniveau 01.01.2003
€/m?

Begiinstigtes Agrarland 2 bis 15
Flachen fiir den Erwerbsgartenbau 10 bis 20
Fiachen fir Freizeit- und
Erholungszwecke - gréRere Gebiete " 20 bis 50

- Einzelparzellen 40 bis 150

- in Wasserlage 150 bis 250

mit Wassersportnutzung

" Diese Werte sind nicht auf éffentliches Griin anwendbar. Fur Dauerkleingarten nach dem
Bundeskleingartengesetz werden Bodenrichtwerte nicht ermittelt.
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E.3 Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichtsjahr 2002 um
1,6 % erneut geringfligig auf nahezu 4.680 angestiegen. Flachen- und Geld-
umsatz legten um 3,8 % bzw. 5,9 % zu. Mit einem Anteil von nahezu 70 %
am umgesetzten Geldvolumen bleiben die bebauten Grundstiicke weiterhin
der wertrelevant groRte Teilmarkt.

Die Relation der Kauffallzahlen bei den bebauten Grundstiicken zwischen
Ost und West betrug 1.946 zu 2.730 und fUhrte zu einer Steigerung des
Westanteils auf 58 %. Vergleichsweise lag der Umsatzschwerpunkt bei den
unbebauten Grundstiicken mit 1.632 zu 602 eindeutig im Ostteil.

Das Preisniveau bebauter Grundstiicke wird in diesem Bericht grundsétzlich
als Quotient aus Kaufpreis/Geschossflache ausgewiesen. Es umfasst damit
sowohl den Gebéude- als auch den Bodenwertanteil. Dem Anwender diirfte
i.d.R. eher die Wohn-/Nutzflache eines Grundstiicks bekannt sein als die
Geschossflache. Zwischen beiden Bezugsgrdfien bestehen gewisse Wech-
selbeziehungen, die sich auf statistisch ermittelter Basis als durchschnittli-
che Umrechnungsfaktoren angeben lassen. Zur Vereinfachung einer Uber-
schlaglichen Berechnung eines durchschnitilichen Preisniveaus werden
diese Faktoren als aktuelle Ndherungswerte zu den Gebdudearten genannt.

E.3.1 Renditegrundstiicke

Beim Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Wohn- und Geschéftshau-
ser den grélten Marktanteil. Wahrend im Westteil Uberwiegend Altbauob-
jekte mit Komfortausstattung den Eigentiimer wechselten, lag das Schwer-
gewicht der VerauBerungen 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 796 Objekten (2001: 660)
deutlich an. Im Ostteil war mit 596 Objekten (2001: 672) dagegen ein fihlba-
rer Riickgang zu verzeichnen. Ahnlich dem Anteil bei den Fallzahlen (57 %)
war die Relation zugunsten dem Westteil beim Geldumsatz der Mietwohn-
héuser (55 %).

In einzelnen Kategorien konnte nunmehr zusiatzlich - soweit der Ge-
schéftsstelle Ertragsdaten in einem ausreichenden Umfang zur Verfiigung
standen - auch ein durchschnittlicher Kaufpreis als Vielfaches der Jah-
resnettomiete angegeben werden. Bei den Altbauten hat sich die Differen-
zierung der Lagezuordnung bewd&hrt und wurde beibehalten.

Allgemein ist ein weiteres Absinken des durchschnittlichen Preisniveaus
erkennbar. Lediglich bei den Altbau-Komfortobjekten in zentraleren Stadtla-
gen und den Nachkriegsgebauden l&sst sich aus den Durchschnittspreisen
eine gewisse Umsatzverlagerung zu besseren und teureren Objekten her-
leiten.

Preisdifferenzen und Spannenbreiten sind nicht nur dem ublichen Verhand-
lungsspielraum der Vertragsparteien und den Lageunterschieden geschul-
det, sondern - insbesondere im Ostteil - auch auf Unterschiede im Baualter,
im Bauzustand, in der Ausstatiung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau
der einzelnen Kaufobjekte zuriickzufiihren.

E.3.1.1 Mietwohnhauser

Mietwohnhauser sind der Vermietung dienende Geschossbauten mit reiner
Wohnnutzung.

Insgesamt ist der weitere Rlckgang der Preise fir diese Renditeobjekte
dem schlechten Investitionsklima (nur noch eingeschrankte steuerliche Ab-
schreibungsmdglichkeiten, Wohnungsleerstand und fehlende Férdermal}-
nahmen) zuzuschreiben.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Preisspannen und arithmetischen
Mittelwerte fur die dargestellten Teilméarkte der Mietwohnhauser ausgewie-

sen.
Mietwohnhduser
Gebaudeart La%;e Preisniveau €/m? Geschossfldche
¢ (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2001 2002
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
einfache Ausstattung® | 1 210 bis 440 | 160 bis 500 KA. 190 bis 330
305 | 350 280
2 k.A. . 150 bis 455 k.A. k.A.
260
mittlere Ausstattung 1 210 bis 715 | 200 bis 490 180 bis 490 180 bis 435
320 320 275 280
{10.6)
2 k.A. 170 bis 565 k.A. 150 bis 340
395 250
(9.6)
Komfortausstattung * 1 155 bis 960 | 210 bis 430 195 bis 660 | 230 bis 830
390 320 380 505
(10,5)
2 | 290 bis 1.185 | 190 bis 525 | 225bis 955 | 140 bis 440
620 345 540 285
Zwischenkriegs- i | ) i
bauten 256 bis 920 | 245 bis 690 k.A. 240 bis 450
(Bauj. 1924 - 1948) 460 | 405 370
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
Sozial. Wohnungsbau = b o -
- 1. WoBauG 320 bis 815 entfallt k.A. entfallt
(Baujahre bis 1957) 480
- 2. WoBauG k.A. entfallt 330 bis 735 entfallt
(Baujahre ab 1958) 530
(13,3)
Freifinanz. oder steu-
erbeg. Wohnungsbau
- Baujahre 1949-1989 290 bis 1.375 | 140 bis 390 | 230 bis 850 % | 185 bis 550
585 210 480 ! 340
(12,1)
- Baujahre ab 1990 * 995 bis 2.675 k.A. 890 bis 2,035 k.A.
1.675° 1.470%

" Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:

1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukélin, Reinickendorf
1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schéneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost: Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichtenberg, Weilensee, Hohenschdnhausen

% Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Innen- oder Podesttoiletten, Baujahre i.d.R. vor 1900

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

“ Wohnungen mit Zentralheizung, Béder, oft nach Modemisierung, Baujahre 1890 — 1918

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

% In guten und sehr guten Wohnlagen vereinzelt bis ca. 1.500 €.

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

Niiherungsweise Umrechnungsfaktoren Mietwohnhéuser (vgl. E.3)

Teilmarkt Wohn- und Nuizflache/Geschossflache
Altbauten vor 1918 70/100 -
Zuwischenkriegsbauten 1919-1948 747100 -
Nachkriegsbauten ab 1948 - 76/100
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E.3.1.2 Wohn- und Geschiftshauser

Wohn- und Geschaftshduser sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen
Nutzung dienende Geschossbauten. Die Spannenwerte weichen Uberwie-
gend von denen der reinen Mietwohnhduser ab, so dass dieser Teilmarkt
gesondert ausgewiesen wird.

Wohn- und Geschéftshiduser
Gebdudeart Lag;e Preisniveau €/m? Geschossflache
! (Vielfaches der Jahresnettomiete)
) Teilmarkt 2001 2002
' Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
{Baujahre vor 1918)
einfache Ausstattung? | 1 | 290 bis 630 | 210 bis 465 KA. " 255 bis 430
390 345 325
(12,3)
2 k.A. 170 bis 675 k.A. 195 bis 300
290 250
mittlere Ausstattung * 1 160 bis 790 | 145 bis 900 | 145 bis 520 | 165 bis 630
335 350 290 330
(9.2) (11.0)
2 290 bis 900 | 110 bis 650 | 220 bis 500 | 140 bis 410
610 230 385 260
(9.0) (10,1)
Komfortausstattung ¥ 1 215 bis 790 195 bis 960 | 200 bis 935 | 250 bis 1.950
400 390 395 655
(9.4) (11,4)
2 | 355bis 1.405 | 165 bis 805 | 220 bis 1.650 | 150 bis 1.210
665 320 685 370
(10,8)
Zwischenkriegs-
S et 0 KA. kA | 325bis 1.585 | 250 bis 850
(Bauj. 1924 - 1948) 825 540
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
- Baujahre 1949-1989 | 350 bis 1.105 | 170 bis 635 | 230 bis 1.315 | 185 bis 1.020
790 480 710 490
(9.9)
- Baujahre ab 1990 ® k.A. k.A. k.A. k.A.

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

2 Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Innen- oder Podesttoiletten, Baujahre i.d.R. vor 1900

3 Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Bader und tiw. Innentoiletten, Baujahre 1900 - 1918

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

® Es wurden nur einige Verkaufe neu errichteter Objekte im Westteil Berlins mit Komfortaus-
stattung und sehr gutem Unterhaltungszustand bekannt.

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

N#herungsweise Umrechnungsfaktoren Wohn- und Geschiftshéduser (vgl.E.3)
Teilmarkt Wohn- und Nutzfliche/Geschossflache
Altbauten vor 1918 727100
Zwischenkriegsbauten 1919-1948 76/ 100 o
Nachkriegsbauten ab 1948 0 77/100
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E.3.1.3 Umwandlungsobjekte

Ein zunehmend geringerer Teil der umgesetzten Renditeobjekte wird von
den Erwerbern mit der Absicht Gbernommen, sie in Wohnungs- und Teilei-
gentum umzuwandeln. In 2002 ist die Zahl der Verkaufe dieser Grundstiicke
aufgrund der nachlassenden Umwandlungsaktivitaten bei einem Angebots-
Uberhang an umgewandelten Eigentumswohnungen erneut weiter zur(ick-
gegangen.

Zumal die Fallzahlen kaum noch sinnvolle statistische Preisaussagen zulas-
sen, soll fiir 2002 auf Angaben zum Preisniveau zur Umwandlung in Woh-
nungs- und Teileigentum erworbener Renditeobjekte verzichtet werden.

Wie bereits im Bericht 2001 festgestellt, ist ohnehin eine Ann&herung der
Preistendenzen an die der nicht zur Umwandlung erworbenen Renditeob-
jekte (E.3.1.1 und E.3.1.2) festzustellen.

E.3.2 Einfamilienhaus- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Die Entwicklung auf diesen Teilmarkten der Einfamilienhaus- und Zweifami-
lienhausgrundsticke verlief im Berichtsjahr tendenziell durchaus einheitlich.
Fast durchweg gaben die Preise weiter nach. In einzelnen Marktsegmenten
ging das mittlere Preisniveau bis zu - 5 %, hdufiger sogar um bis zu etwa
- 10 % zurlick. Nur vereinzelt stagnierten die arithmetischen Mittelwerte der
Kaufpreise.

Die Zahl der Ubereigneten Einfamilienhausgrundstiicke ging nach einer
Steigerung um fast 9 % im Vorjahr nun im Berichtsjahr im Westteil Berlins
wie im Ostteil um etwa - 4 % leicht zuriick. Der Anteil der Einfamilienhaus-
und Zweifamilienhausgrundstiicke im Ostteil lag stabil bei 40 % des Ge-
samtumsatzes dieser Objektgruppe.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstiicke im Ostteil lagen weiter erheblich
unter dem Kaufpreisniveau in den westlichen Bezirken. Haufig sind aller-
dings Art, Ausstattung und Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld auch
nur eingeschrankt miteinander vergleichbar.

Bei der Angabe von Durchschnittswerten wird - soweit mdglich - innerhalb
der Grundsticksarten nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen unterschie-
den. Die daraus ableitbaren Tendenzen gegeniiber dem Vorjahr geben nicht
unbedingt eine tatséchliche Preisentwicklung wieder. Sie unterliegen durch-
aus auch Einflissen, die bei den Kaufféllen eines Beobachtungszeitraumes
zuféllig vermehrt einseitig auftreten kdénnen. Hierzu zahlen beispielsweise
Einfliisse der Lage, abweichende Objektgréfien, divergierende Ausstattun-
gen oder bauliche Unterhaltungszustande.

Der durchschnittliche Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzfliche / Ge-
schossfliche (vgl. E.3) betrdgt bei allen Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken mit Ausnahme der Villen und Landhduser ndherungsweise
80/100.

Die Preise fur die in der Rechtsform des Wohnungseigentums stehenden
Einfamilienhauser sind im Abschnitt E.4 ausgewiesen.

E.3.21 Grundstiicke mit freistehenden Einfamilien- und Zweifamilienhdusern

Mit einem Anteil von nahezu 50 % fanden die freistehenden Einfamilien- und
Zweifamilienh&user weiterhin ihre Bestétigung als umsatzstarkste Objekt-
gruppe. Bei den Kaufpreisen im Westteil Berlins war - unabhéngig von Bau-
jahr, Grofke und Lage - bezogen auf den Quadratmeter Geschossflache, mit
1.780 €/m? ein um etwa - 10 % nachgebendes durchschnittliches Preisni-
veau festzustellen.
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Auch im Ostteil der Stadt gingen die Preise im Durchschnitt deutlich zurtick,
bewegten sich allerdings nur auf einem durchschnittlichen Niveau von
1.305 €/m? Geschossflache.

Eine vergleichsweise stabile Preissituation zeichnete sich lediglich bei den
freistehenden Einfamilienhausern der 90er Baujahre im Ostteil Berlins ab.

Die durchschnittlichen Werte fur Grundsticksgréfe, Geschossflache der
Gebaude und Kaufpreis gliedern sich wie folgt:

Freistehende Einfamilien- und Zweifamilienh&user

Stadtlage Preisniveau im Jahr 2002
Gebaudeart Grundstiicks- | Geschossfléche Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | gegentiber
2 m? @ m? €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 745 165 1.530 N
g+s Wohnlage ? 855 195 2.225 o
gesamt 780 175 1.750 J
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 770 145 1.575 N
g+s Wohnlage 960 215 2.660 J
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 625 180 1.620 &
g+s Wohnlage 705 200 2.080 AN
gesamt 710 170 1.720 AN
Westteil insgesamt 740 175 1.730 {
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 770 170 1.100 d
gute Wohnlage 750 195 1.200 {1
gesamt 770 175 1.125 J
Nachkriegsbauten |
(Baujahre 1949 - 1989) |
e+m Wohnlage 780 130 i 1.255 &
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. -
(Baujahre ab 1990)
et+m Wohnlage 660 150 1.490 =
gute Wohnlage 830 185 1.520 2
gesamt 730 140 1.450 =
Ostteil insgesamt 755 160 1.305 N
Preistendenz | = unverandert [ <4 fallend { fallend | < steigend | 1 steigend
(£ 2%) bis 10 % tber 10 % bis 10 % tber 10 %

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

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

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin




|

40 Grundstticksmarktbericht 2002/2003

E.3.2.2 Doppelhausgrundstiicke

Der Anteil der Doppelhausgrundstiicke lag im Berichtsjahr bei 20 %. Auch
bei dieser Objektgruppe waren durchweg Preisricknahmen festzustellen.
Der Durchschnittspreis aller Verkdufe ging im Westteil um etwa - 8 % auf
1.710 €/m? Geschossflache und im Ostteil um - 5 % auf 1.500 €/m? zuriick.

Die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wiesen folgende Mittelwerte auf:

Einfamiliendoppelhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2002
Gebaudeart Grundstiicks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | gegeniber
2 m? Zdm? €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 550 125 1.300 a
g+s Wohnlage ? 500 195 1.960 a
gesamt 535 145 1.505 N
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 490 130 1.430 =
g+s Wohnlage 440 135 2.500 (=
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 340 140 1.615 A
g+s Wohnlage 455 160 2.860 =
gesamt 390 140 1.790 N
Westteil insgesamt 440 145 1.710 N
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 475 145 1.110 J
gute Wohnlage 605 195 1.185 N
gesamt 495 155 1.130 1
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage k.A. k.A. KA.
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. o
(Baujahre ab 1990)
e+m Wohnlage 350 135 1.590 AN
gute Wohnlage 355 155 1.660 (=
gesamt 355 140 1.610 ™
Ostteil insgesamt 375 | 145 1.500 N
Preistendenz | = unverandert [ < fallend 0 fallend | ' steigend | 1 steigend
(+ 2%) bis 10 % tber 10 % bis 10 % Uber 10 %

" e+m = einfache und mittlere Wohnlage
% g+s = gute und sehr gute Wohnlage
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.3.2.3 Reihenhausgrundstiicke

Der Umsatzanteil der Reihenhausgrundstiicke nach der Anzahl der Kauffalle
lag erneut bei knapp 30 %. Die auf den Quadratmeter Geschossfldche be-
zogenen Kaufpreise gaben gegeniber 2001 im Westteil um - 6 % (1.530
€/m? Geschossflache) und im Ostteil um - 5 % (1.320 €/m?) nach.

Die Mittelwerte fiir die Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilienreihenhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2002
Gebaudeart Grundstlicks- | Geschossfldche Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | gegeniiber
o m? am?2 €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 240 100 1.360 N
g+s Wohnlage ? 315 150 1.910 &
gesamt 265 115 1.580 N
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 280 110 1.420 <N
g+s Wohnlage 325 125 2.100 W
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 270 145 1.400 A
g+s Wohnlage 280 160 2.125 N
gesamt 275 135 ' 1.545 &
Westteil insgesamt 275 130 1.530 M
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 260 110 1.020 M
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. -
gesamt 260 110 1.020 N
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage k.A. k.A. k.A.
gute Wohnlage k.A. KA. KA. =
(Baujahre ab 1990)
etm Wohnlage 250 150 1.380 <
gute Wohnlage 260 155 1.450 =
gesamt 250 150 1.390 =
Ostteil insgesamt 255 140 1.320 W
Preistendenz | = unverandert | S fallend O fallend | < steigend | 1 steigend
(£ 2%) bis 10 % tber 10 % bis 10 % tber 10 %

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

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

Abb. 18:

Die Entwicklung der Verk3ufe von
Villen- und Landhausgrundstiicken seit 1995
nach der Anzahl der Urkunden

Villen- und Landhausgrundsticke wurden im Berichtsjahr wieder Uberwie-
gend in den guten und sehr guten Wohnlagen im Westteil Berlins verduRert.

Der Umsatzanteil an der Gruppe der Einfamilienhaus- und Zweifamilien-
hausgrundstticke insgesamt lag dabei noch unter 3 %. Die groRen und teu-
ren Objekte Uber 1,5 Mio € gingen erneut auf einen Anteil von etwa 25 %
weiter zuriick, wéhrend einfachere und kleine bis mittlere Objekte mit Kauf-
preisen unter 1,0 Mio € nunmehr in mehr als jedem zweiten Verkaufsfall
Ubereignet wurden.

1995 1996 1997

Wunter 0,5 Mio € M0,5 bis unter 1,0 Mio € 31,0 bis unter 1,5 Mio € M1,5 bis unter 2,0 Mio € Miiber 2,0 Mio €

Die erhebliche Bandbreite der Kaufpreishéhe fiir Villen- und Landhaus-
grundstlicke ist Uberwiegend objektbedingt auf Unterschiede hinsichtlich
Lage, Grundsticks- und Geb&dudegréRe, sowie Art, Ausstattung und Zu-
stand der Bebauung zuriickzufuhren. 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 grofier Objekte zurlickzuflhren.

Im Einzelnen ergaben sich folgende Durchschnittswerte:

Villen- und Landhausgrundstiicke
Stadtlage Preisniveau im Jahr 2002
Wohnlage Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/
flache flache Geschossfldche
2 m? @m?2 g€ €/m?
Westteil Berlins
gute Wohnlage 1.265 395 916.000 2.410
sehr gute Wohnlage 1.260 450 1.050.000 2.500
Ostteil Berlins
gute Wohnlage 1.290 305 560.000 1.840
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E.4 Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 19:

Die durchschnittliche Preisentwicklung beim
Wohnungseigentum seit 1989

Die Preisentwicklung auf den einzelnen Teilmarkten des Wohnungs- und
Teileigentums (in der Kurzform auch als WE bezeichnet) verlief in den letz-
ten Jahren zwar im Wesentlichen ahnlich, doch waren im Detail durchaus
Abweichungen 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 zunachst stabil. Allgemein 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.

Konnte man noch bis in das zweite Halbjahr 2002 hinein von einem stabilen
bis nur geringfiigig nachgebenden Preisniveau ausgehen, so hat sich die
Situation riickblickend und zum Jahresende doch noch gewandelt. Die Jah-
resbilanz flr die meisten Marktsegmente des Wohnungs- und Teileigentums
war erneut von einem Preisrlickgang von durchschnittlich etwa -5 % bis
vereinzelt - 10 % gekennzeichnet. Nur bei wenigen Markiteilen verharrten
die Preise etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Eine Trendwende zu einem
steigenden Preisniveau fiir Eigentumswohnungen konnte auch im Berichts-
jahr noch nicht ausgemacht werden.

Preisbeeinflussend ist neben der Art und dem Alter der Wohnanlage bzw.
der Wohnung die qualitative Einstufung des Wohnumfeldes (Wohnlage).
Nahere Informationen hierzu siehe unter D.4.

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

€/m? Wohnflache
3.500 4

3.000 -

2.500 1
| g
2.000 {

1.500 -

1.000

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern (Westteil Berlins)
—Weiterverkdufe von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1980-1989
Umgewandeite Altbauwohnungen bezugsfrei
= Umgewandelte Wohnungen in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus
== Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienh&usern (Ostteil Berlins)

Die folgenden Tabellen geben Auskunft tiber die Preissituation auf den we-
sentlichsten Teilmarkten des WE im Berichtsjahr 2002 zusammen mit den
Vergleichszahlen des Vorjahres. Ausgewiesen sind die charakteristischen
Preisspannen und die gerundeten arithmetischen Mittelwerte der einzelnen
Marktsegmente.
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E.4.1 In der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellte Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird das Preisniveau auf diesem Teilmarkt
wesentlich beeinflusst von den Preisen fiir Baugrundstiicke und der Ent-
wicklung der Baupreise. Nicht zuletzt aufgrund des unterschiedlichen Bo-
denwertniveaus in beiden Stadthilften zeigen sich bei den Erstverkzufen
nach wie vor vielfach Abweichungen im Preisniveau zwischen dem Westteil
und dem Ostteil Berlins.

E.4.1.1 Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhidusern

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

Die Kaufpreise auf diesem Teilmarkt gingen im Berichtsjahr 2002 allgemein
um etwa - 5 % zurlick.

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2001 2002
Westteil Berlins
‘einfach © 1.590 bis 2.640 ' 1.500 bis 2.560
1.990 1.920
mittel 1.880 bis 2.890 1.780 bis 2.800
2.440 2.380
gut 2.300 bis 3.680" 2.180 bis 3.6807
3.090 2.980
sehr gut k.A. k.A.
Ostteil Berlins
| einfach i 1540 bis 2670 | 1.470 bis 2.570
2.000 1.890
mittel 1.600 bis 2.820 1.500 bis 2.650
2.090 1.950
gut 1.810 bis 3.050 1.690 bis 3.020
2.220 2.130
sehr gut KA. k.A.
|

" Bei einigen Objekten in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis etwa 5.330 €/m2.

? Bei einigen Objekten in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis etwa 5.100 €/m?.

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

E.4.1.2 Erstverkiufe von neu erstellten Eigenheimen

Hierzu z&hlen Eigenheime, die - z.B. aus baurechtlichen Griinden - nicht auf
einem eigenen Baugrundstiick, sondern in der Regel zusammen mit weite-
ren Eigenheimen in der Rechtsform des Wohnungseigentums (Sonderei-
gentum am Eigenheim verbunden mit den Miteigentumsanteilen am Ge-
samtgrundstlick und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache) neu
erstellt und vom Bautréger erstmals veraufert wurden (Kaufeigenheime).

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Hier dominieren deutlich die Verkdufe von Objekten in den einfachen und
mittleren Wohnlagen im Ostteil der Stadt. Mit Ausnahme einer festeren
Preissituation bei den Doppelhaushélften in dieser Stadtiage gingen auch
auf diesem Teilmarkt die Preise um etwa - 5 % zurick. Der obere Spannen-
wert bei den Reihenhausern im Westteil war allerdings um 100 € heraufzu-

setzen.
Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellter Eigenheime
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebasudeart 2001 | 2002

Westteil Berlins |

freistehende ' KA. T KA.

Einfamilienh&user

Doppelhaushalften 2.180 bis 3.150 2.070 bis 3.040
2.630 | 2.450

'Reihenhduser 2.240 bis 3.010 2.120 bis 3.110
2.600 2.590

Ostteil Berlins

“freistehende KA. KA

Einfamilienh&user

Doppelhaushalften 1.540 bis 2.450 1.510 bis 2.410
1.890 1.860

Reihenhauser ] 1.610 bis 2.400 1.450 bis 2.300
1.930 1.830

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

E.4.2 WeiterverauBertes Wohnungseigentum

Hierbei handelt es sich um Wohnungen, die urspringlich bereits in der
Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums errichtet worden sind und die
im Berichtszeitraum erstmals oder zum wiederholten Male weiterverdulRert
wurden. Neu errichtetes Wohnungseigentum, das im Ostteil Berlins erst seit
etwa 1992/93 entsteht, kommt in den ersten Folgejahren nach Fertigstellung
erfahrungsgemaft noch kaum 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 veraufRertes
Wohnungseigentum, in der Regel aber auch hdhere Kaufpreise als ver-
gleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. E.4.3). Neben Unterschieden in
der Bauausflihrung, der Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte
sowie im unmittelbaren Wohnumfeld dirfte auch die Hohe der angesam-
melten Instandhaltungsricklage die Preisgestaltung beeinflussen.

E.4.21 Weiterverkdufe von Wohnungen in urspriinglich bereits als Wohnungseigentum errichteten
Mehrfamilienhdusern

Die Kaufpreise fir weiterverduflerte 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 preiswirksam 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-
einzelt aber auch bis zu 30 % festzustellen. Die diese Eigentumswohnungen
- haufig anders als bei umgewandelten Wohnungen - traditionsgeméan selte-
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ner zur Kapitalanlage, sondern meistens zur Eigennutzung erworben wer-
den, erfolgt der weit liberwiegende Teil der Weiterverkaufe bezugsfrei.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht tiber das Preisniveau der
letzten beiden Jahre. Die Zahlen belegen, dass die Preise auch in dieser
Objektgruppe im Berichtsjahr relativ deutlich nachgaben, im Einzelfall bis zu
tber - 10 %.

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfléche

Wohnlage Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
2001 2002 2001 2002

Westteil Berlins

einfach 750 bis 1.400 | KA. 770 bis 1.720 | 700 bis 1.600
1.070 1.130 1.010

mittel 830 bis 1.730 750 bis 1.640 840 bis 1.800 780 bis 1.770
1.110 1.040 1.240 1.200

gut 1.000 bis 1.890 750 bis 1.810 980 bis 2.170 950 bis 2.100
1.390 1.240 1.420 1.340

sehr gut 1.230 bis 2.220 | 1.070 bis 1.990 | 1.260 bis2.780 | 1.110 bis2.630"
1.790 1.480 1.980 1.860

" Im Einzelfall bis 3.750 €/m?,
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.

Weiterverkdufe 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
2001 2002 2001 | 2002

i

Westteil Berlins [

einfach 770 bis 1.820 730 bis 1.690 1.190 bis 2.000 | 1.110 bis 1.950
1.210 1.140 1.630 1.570

mittel 880 bis 2.200 840 bis 2.050 1.400 bis 2.520 | 1.300 bis 2.400
1.440 1.300 1.900 1.740

gut 1.030 bis 2.690 | 1.000 bis 2.680 | 1.760 bis 3.100 | 1.540 bis 2.930
1.680 1.660 2.230 2.050

sehr gut 1.600 bis 3.240 | 1.470 bis 3.030 | 2.150 bis 3.850" | 1.980 bis 3.750
2.330 2.210 3.070 2.900

""Besonders ansprechende Wohnungen in hervorgehobenen Lagen bis 7.520 €/m2,
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Weiterverkédufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1990 - 1999,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1990 bis 1999
2001 | 2002

Westteil Berlins [

einfach © 1.430 bis 2.500 ‘ 1.350 bis 2.320
1.810 1.760

mittel 1.450 bis 2.520 1.420 bis 2.520
1,940 1.890

gut 1.740 bis 3.160 1.720 bis 3.080
2.300 2.230

sehr gut 3.300 bis 4.620 KA.
3.880

Ostteil Berlins

einfach 1.280 bis 2.450 1,190 bis 2.320
1.800 1.670

mittel 1.450 bis 2.490 1.250 bis 2.420
1.910 1.760

gut 1,780 bis 2.800 1.650 bis 2.740
2.050 1.990

sehr gut k.A. k.A.

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

E.4.2.2 Weiterverkdufe von Eigenheimen

WeiterverduRerte 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.

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

Stadtlage
Gebaudeart 2001

Preisniveau €m? Wohnflache

2002

Westteil Berlins

freistehende ~1.870 bis 3.500"

1.640 bis 3.3409

2.420

Einfamilienh&user 2.510

Doppelhaushéiften 1.650 bis 3.030%
2.340

Reihenhduser 1.550 bis 2.950
2.100

1.550 bis 2.850"
2.120

1.540 bis 2.850
2.030

"In guten bis sehr guten Wohnlagen bis 7.660 €/m2,
?n guten Wohnlagen bis 4.770 €/m>2.

% n guten bis sehr guten Wohnlagen bis 6.210 €/m2
“ In guten Wohnlagen bis rd. 5.350 €/m2,
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E.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 Oberwiegenden 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 2002
weiter auf etwa 8.650 (2001: 9.700, 2000; 16.500) Wohnungen zuriickge-
gangen, wobei der Anteil der betroffenen Wohnungen in der 6stlichen Stadt-
hélfte 55 % ausmachte. was etwa auch dem Verhéaltnis bei den umgewan-
delten Wohnanlagen entsprach.

E.4.3.1 Umgewandelte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nach der Verflgbarkeit (bezugsfrei oder vermietet) ausgewiesen. Insheson-
dere bei Objekten in guten und sehr guten Wohnlagen, bei denen der Er-
werb zur Eigennutzung im Vordergrund steht, ergeben sich hdufig markante
Preisunterschiede. Vermietete Wohnungen sind in diesen Lagen in der Re-
gel nur zu einem deutlich glnstigeren Preis absetzbar. Die Kaufpreise bei
sogenannten Mieterkdufen werden fast ausnahmslos durch die Preisspan-
nen fur vermietete Wohnungen abgebildet und sind deshalb nicht gesondert
ausgewiesen.

Der Preisriickgang auf diesem Teilmarkt im Jahr 2002 fiel im Vergleich mit
den Teilmarkten der als WE erstellten Wohnungen relativ moderat aus. Die
Korrekturen blieben fast durchweg bei unter - 5 %. Auffallende Unterschiede
im Preisverhalten zwischen den beiden Stadthélften Ost/West waren nicht
erkennbar.

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

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Altbauten der Baujahre vor 1950
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2001 2002
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin
einfach | 580" bis 1.970 | 600bis 2.050 | 540bis 1.910 | 570 bis 2.050
1.220 1.240 1.210 1.240
mittel 790 bis 1.880 810 bis 2.050 720 bis 1.880 | 760 bis 2.050
1.320 1.370 1.300 1.320
gut 800 bis 2.210 880 bis 2.600 770 bis 2.130 800 bis 2.450
1.380 1.540 1.340 1.510
sehr gut 950 bis 2.240 1.180 bis 2.610 920 bis 2.190 1.100 bis 2.600
1.500 1.680 1.490 1.590

" Bei Wohnungen in Wohnanlagen, die sich in einem sehr maRigen Zustand befanden, wurden
Preise ab etwa 380 €/m? vereinbart.
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Die nachfolgenden Objektgruppen des umgewandelten sozialen’, des steu-
erbeginstigten bzw. des freifinanzierten Wohnungsbaus sind nur im Westteil
der Stadt am Markt. Hier lielRen sich folgende Preisspannen ableiten:

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfiache
Wohnlage 2001 2002
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil Berlins
einfach 610 bis 1.530 | 670 bis 1.650 | 580 bis 1.530 | 600 bis 1.590
1.120 1.140 1.080 1.110
mittel 690 bis 1.760 | 750 bis 1.910 660 bis 1.630 730 bis 1.810
| 1.200 1.300 1.150 1.240
gut 830 bis 1.780 890 bis 2.080 750 bis 1.740 780 bis 2.080
1.200 1.390 1.190 1.340
sehr gut k.A. 970 bis 2.200 k.A. 970 bis 2.200
1.480 1.470

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? Wohnflache
Wohnlage 2001 2002
vermietet | bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil Berlins '
einfach KA. | kKA. KA. KA.
“mittel 1 kA | 850bis1.850 | KA. | 800 bis 1.840
R e o
gut 1.150 bis 2.020 | 1.140 bis 2.340 kKA. 1.120 bis 2.270
1.460 1 1.620 1.600
sehr gut KA. 1.400 bis 2.800 KA. 1.370 bis 2.710
1.980 1.920

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

Im Ostteil sind nahezu alle in Wohnungseigentum umgewandeiten Wohn-
anlagen aus der Nachkriegszeit im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus
in Plattenbauweise errichtet worden. Zum Verkauf kamen weitestgehend
zwischen etwa 1970 und 1990 errichtete Objekte. Sie waren fast aus-
nahmslos der einfachen und mittleren Wohnlage zuzurechnen. Bei weiterhin
stabiler Preissituation lieflen sich hier wesentlich lagebedingte Preisunter-
schiede nicht ableiten. Die vorliegenden Kaufpreise betrafen in der iberwie-
genden Zahl Erstverkdufe nach Umwandlung der Wohnanlagen. Zwischen
bezugsfreien und vermieteten Wohnungen waren keine markanten Preisab-
stufungen feststellbar.

2 Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehéren 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.
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E.4.3.2 Umgewandelte Eigenheime

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Wohnlage 2001 2002

Ostteil Berlins

einfach und mittel 650 bis 1.400" ~ 650” bis 1.400%
990 990

"in zentraler Stadtlage bis etwa 1.880 €.
2 |n einzelnen Wohnanlagen ab etwa 480 €,
91n zentraler Stadtlage bis etwa 2.000 €.

Im Gegensatz zu den in der Rechtsform des Wohnungseigentums durch
Bautréger neu erstellten und erstmals verduflerten Einfamilien- und Zweifa-
milienh&usern (Kaufeigenheimen) bzw. dem Weiterverkauf dieser Objekte
(vgl. E.4.1.2 und E4.2.2) kommt den umgewandelten Eigenheimen bis
heute nur ein geringer Marktanteil zu.

Die umgesetzten Objekte lagen fast ausschlieBlich im Westteil der Stadt.
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Gebéudeart
(freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) lieR} 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 nur in Einzelfallen am Markt.

Im Vorjahr war fiir 2001 ein drastischer Anstieg des Preisniveaus bei den
Nachkriegsbauten als Folge der Zunahme von Verkaufen im oberen Preis-
bereich, also bei den besseren Objekte in guten und sehr guten Wohnlagen
festzustellen. Da diese Objekte am Markt 2002 kaum mehr eine Rolle spiel-
ten, kam es hier zu einer starken Reduktion des Preisniveaus.

Erst- und Weiterverkdufe in Wohnungseigentum
umgewandelter Eigenheime
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2001 1 2002
Westteil Berlins
Altbauten el k.A. B KA.
bis 1918
Zwischenkriegsbauten 1.500 bis 2.530 1.340 bis 2.580
1919 - 1948 1.910 1.910
Nachkriegsbauten 1.610 bis 3.220 1.490 bis 3.000
ab 1949 2.400 2.050

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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E.4.4

E.4.4.1

Sonstiges Wohnungseigentum

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
Mehrfamilienhdusern - im Westteil weitestgehend seit Mitte der 80er Jahre,
im Ostteil in den 90er Jahren ausgebaut - Kaufpreise in den dargestellten
Preisbereichen erzielt. Einflusse der Wohnlagezuordnung sind innerhalb der
Spannenwerte tendenziell erkennbar. So (berstiegen beispielsweise die
Kaufpreise fur erstverkaufte Dachraumwohnungen in einfachen Wohnlagen
kaum die Grenze von 2.000 €. Weiterverkdufe von Dachraumwohnungen
erfolgten fast ausschliefllich in den einfachen bis guten Wohnlagen im
Westteil der Stadt.

Wohnungen in ausgebauten Dachraumen

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfléche
Verkauf 2001 2002
Berlin

Erstverkaufe nach Dach-
raumausbau

Spatere Weiterverkaufe

~1.400 bis 2.840
1.900

1.020 bis 2.400"
1.660

1.900

1.010 bis 2.370%
1.640

“Einzelfalle in guter bzw. sehr guter Wohnlage im Westteil Berlin bis etwa 3.360 €/m?.
2 Einzelfalle in guter bzw. sehr guter Wohnlage im Westteil Berlin bis etwa 3.600 €//m>2.

E.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 Grundstlick bei einer nur geringen Zahl von Mit-
eigentimern. 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 gegeniber der
individuellen Nutzung eines Einfamilienhauses mehr oder minder groRe
Einschrankungen. Daran kann auch ein haufig vereinbartes Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenflache nur wenig andern.

Als nur untergeordnet preisrelevant erwiesen sich wiederum das Baualter
und die Frage, ob es sich um eine in Wohnungseigentum umgewandelte
ehemalige Mietwohnung oder um eine in zurlckliegenden Jahren bereits als
Wohnungseigentum errichtete Wohnung handelt. Allerdings befanden sich
Eigentumswohnungen dieser Art, die erst in jlingerer Zeit in dieser Rechts-
form errichtet worden waren, weiterhin nur selten am Markt. Wohnungen im
Erdgeschoss 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 verauRerter Wohnungen sowie Ubereig-
nungen im Ostteil der Stadt fehlten in diesem Marktsegment fast vollig.
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Erst- und Weiterverkiufe von Wohnungen
in Zweifamilien- oder Dreifamilienhiusern

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfléche
Wohnlage 2001 2002

Westteil Berlins

einfach bis gut wl 1.210 bis 2.780 1.170 bis 2.710
1.900 1.810

E.4.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkaufen von Eigen-
tumswohnungen am Immobilienmarkt von untergeordneter Bedeutung. Mit
der Ausnahme von Garagen und Kfz-Stellplatzen im Wesentlichen in Park-
hé&usern ist dieser Teilmarkt gekennzeichnet durch verhaltnismagig geringe
Verkaufszahlen bei markttblich relativ groRen Streuungsbreiten der Kauf-

preise.
Teileigentum
Stadtlage Preisniveau €m? Nutzfliche
Art des Teileigentums 2001 2002
Berlin
Unausgebaute 190 bis 730" 140 bis 660"
Dachraume 440 430
Keller 110 bis 440 80 bis 400
250 . 230
Verkaufsraume 490 bis 2.100? 530 bis 2.300
(Ladenflachen) 1.420 | 1.420
Biroflachen / 530 bis 2.420% ' 660 bis 2.820%
Praxisraume 1.530 1.680
Sonstige Gewerberdume 740 bis 2.100 410 bis 2.370
1.360 1.350
Absolutes Preisniveau in €
Garagen/ 5.110 bis 15.340 € ¥ 4.500 bis 20.000 € ®
Kfz-Stellplatze

" Nur in Ausnahmefllen bis tber 1.000 €/mz,

2 In gewerblich interessanten Lagen auch mal bis 3.410 €m?, im Ausnahmefall bis 5.560 €/m?2
® Im Einzelfall in zentraler Stadtiage bis 3.090 €/m?.

“ In Einzelfallen uberwiegend in hochwertigen und in zentralen Stadtlagen bis etwa 28.120 €.
% n zentraler Stadtlage bis 3.720 €/m2

® In Einzelfallen tiberwiegend in hochwertigen und in zentralen Stadtlagen bis etwa 35.000 €.

Unausgebaute Dachriume werden in Regel fiir den Ausbau zu Wohnraum
erworben. Im Jahr 2002 sind sie in weit Uberwiegender Zahl in Altbauten der
Baujahre vor 1915, seltener in Objekten der 20er, 30er und 60er Jahre
Ubereignet worden. Art und Alter der Geb&ude hatten offenbar kaum einen
Einfluss auf die zu beobachtende Preisspanne. Von Bedeutung dirften eher
die Gestaltungsmoglichkeit des Dachraumes sowie GréRe und Schnitt der
nach dem Ausbau effektiv nutzbaren Fléche, eine vorhandene Aufzugsanla-
ge und nicht zuletzt der notwendige Aufwand fiir den Grundausbau (Veran-
derungen am Dach, Deckenverstérkungen, Sanitaranschlisse, neue Stei-
geleitungen usw.) gewesen sein. Mitunter war mit dem Kaufpreis bereits die
Ubernahme von Bauplanungsunterlagen oder gar die baurechtliche Geneh-
migung fur den Ausbau zur Eigentumswohnung abgegolten. Diese Fille sind
insbesondere durch den oberen Spannenbereich abgedeckt.
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Die Héhe der Kaufpreise fur Kellerflachen als selbststindiges Teileigentum
durfte insbesondere durch Lage, Grélde, Ausstattung und Nutzungsmdglich-
keit beeinflusst sein. Die nur wenig verkauften Keller wiesen in der Regel
Flachen zwischen 20 m? und 100 m? auf. Kleinere Objekte tendierten eher in
den oberen Preisbereich.

Verkaufsrdume / Ladenflachen sind von der Strale aus oder in einem
Einkaufszentrum unmittelbar zugéngliche, flir das Anpreisen und den Ver-
kauf von Waren aller Art geeignete gewerbliche Nutzflachen, unabhangig
von einer gegenwértig tatsdchlich ausgetibten Nutzung. Die Kaufpreise ste-
hen naturgeman in einer Abhéngigkeit von der geschiéftlichen Lagebedeu-
tung, einem moglichst hohen Anteil unmittelbar fiir den Verkauf geeigneter
Fidchen sowie der Lange der fir eine Warenprasentation nutzbaren Fens-
terfront zur Strafle.

Biiro- und Praxisrdume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Flachen,
die im Gebdude zumeist in Obergeschossen liegen oder die z.B. wegen
eines fehlenden unmittelbaren Zugangs von der Stralle oder in einem Ein-
kaufszentrum mangels geschéftlicher Lagebedeutung fur eine Verwertung
als Verkaufsrdume nicht in Frage kommen. lhr Wert ist in besonderem Male
abhéngig vom Lageumfeld und von der gebotenen technischen Ausstattung.
Héufiger bieten hier etwa in den letzten 10 Jahren errichtete Objekte einen
zeitgemalen Standard, doch ist der Umsatz bei derartigen R&umen nach
wie vor sehr gering.

Buroflachen tendierten im Berichtsjahr 2002 zu einem leicht héheren Preis-
niveau.

Sonstige Gewerberdume konnen Produktionsflachen, Werkstatt- bzw. La-
borrdume o.8. sein, die haufig im Erdgeschoss oder in den oberen Ge-
schossen von Hofgebauden liegen. Dieses Teileigentum wies im Vergleich
zu den Spannen bei den Ladenflichen bzw. bei den Buro- und Praxisrdu-
men auf einem etwas niedrigeren Niveau ein durchaus dhnliches, aber of-
fenbar weniger von der Lage abhangiges Preisbild auf.

Die im Berichtsjahr fir Garagen, Garagenboxen, Stellplatze in Parkhdusern
und fur offene KFZ-Stellplatze gezahlten Kaufpreise zeigten kein eindeutig
voneinander abweichendes Preisbild. Von zentraler Bedeutung ist die Lage
im Stadtgebiet im Zusammenhang mit den Abstellméglichkeiten flr einen
PKW im Grundstliicksumfeld. Die Verkdufe in Zusammenhang mit neu er-
stellten Wohnanlagen lagen weitestgehend im Preisbereich oberhalb von
12.000 €.
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F Die Umsiétze auf dem Berliner Inmobilienmarkt im Jahr 2002
Der Umfang des Immobilienumsatzes findet seinen Ausdruck in

e der Anzahl der Ubereigneten Immobilien (Kauffalle),
e dem Geldumsatz insgesamt und

o der Summe der Grundstlicksflachen aller unbebauten und bebauten
Grundstucke (Flachenumsatz).

Eine teilmarktbezogene Ubersicht Uber die Umsatze auf dem Berliner
Grundstlicksmarkt 2002 bietet Abschnitt B dieses Berichtes (vgl. Seite 6).

F.A Anzahl der Kauffille

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre 2002
insgesamt

18.274 Kauffille (2001: 18.660)

Uber Immobilien zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten sind alle Félle der
Ubereignung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Ver-
steigerung oder auch des Tausches einschlieRlich der Bestellung von Erb-
baurechten. Nicht erfasst sind unentgeltliche Ubereignungen, Uberlassun-
gen oder Auseinandersetzungen Uber Grundstiicke ohne wertméRig dar-
stellbare Gegenleistungen, sowie wertgleicher Immobilientausch.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen
Teilmérkte sind in der nachfolgenden Tabelle wiedergegeben.

Anzahl der Kauffalle im Jahr 2002

Bezirk unbebaute Gruridstiicke | bebaute Grundstiicke | Wohnungseigentum Gesamtumsiatz
Stadtlage Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl  Anteil in % Anzahl | Anteil in %
Berlin | Bezirk Berlin : Bezirk | Berlin : Bezirk Berlin : Bezirk
Mite 86 3.8% 52% 291 62% |17,8% | 1.262 11.1% | 77,0% | 1.639 9,0% | 100%
E:‘:S;E:%hai“' 27 12% | 19% 233 50% |162% | 1.180 10.4% | 819% | 1.440 7.9% | 100%
Pankow | 432 19.3% | 184% 574 12,3% | 244% | 1.348 119% | 57,3% | 2.354 12.9% | 100%
\?V*;Ian’]fgzgtr’f“fg' 20 13% | 14% 271 58% | 127% | 1832 161% | 859% 2.132 11,7% | 100%
Spandau 222 99% | 204% 334 7,1% |30,8% | 530 47% |48.8% | 1.086 59% | 100%
Steglitz-Zehlendorf 88 3,9% | 42% 617 13,2% | 29,6% | 1.381 12,2% | 66,2% | 2.086 11,4% | 100%
;iz‘b.pne;gg‘;'g 79 35% | 41% 347 74% |[17.9% | 1517 133% | 78,1% | 1943 10,6% | 100%
Neukslin 78| 35% | 7.2% 414 89% |380% | 597 53% |548% | 1.089 60% | 100%

Treptow-Képenick | 437 196% | 294% 553 11,8% | 37.2% 497 4.4% 33.4% | 1487 8,1% | 100%

Marzahn-Hellersdorf]  486| 21,8% | 461% 315 6.7% | 290.9% | 254 22% | 24,1% | 1.055 58% | 100%

__Lic_htenberg | 149 6,7% | 20,6%) 224 4,8% |309% | 351 3,1% |48,5% 724 4,0% | 100%
Reinickendorf 121| 5,4% [ 9,8% 503| 10,8% | 40,6% 615/ 54% | 49,6% 1.239| 6,8% | 100%
Berlin 2.234 100% | 12,2% 4.676 100 % | 256% | 11.364 100 % | 62,2% | 18.274/ 100 % | 100%

Westteil Berlins

602 269% | 56% 2730 584%
Ostteil Berlins

A% | 253% | 7.454 65,6% | 69,1% | 10.786| 50,0% | 100%
1632 73,1% | 21,8% 1.946 41,6%

26,0% | 3.910) 34.4% | 52,2% | 7.488 41.0% | 100%
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Abb. 20:

Umsatzverteilung der Teilmarkte
auf die Berliner Bezirke nach der Anzahl
der Kauffalle im Jahr 2002
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M unbebaute Grundstiicke @ bebaute Grundsticke @ Wohnungs-/Teileigentum

73 % der im Jahr 2002 (2001 = 71 %) getstigten Verkaufsfalle unbebauter
Grundstiicke lagen im Ostteil Berlins. Bei den bebauten Grundstiicken wur-
den im Ostteil mit 42 % (44 %) des Gesamtumsatzes wie in den Vorjahren
weniger Verkaufe als im Westteil getatigt.

Zu einem Rickgang der Fallzahlen um mehr als - 5 % kam es beim Woh-
nungs- und Teileigentum. Wahrend im Westteil der Umsatz mit rd. 7.454
Féallen (7.302) um rd. 2 % zunahm, sank die Zahl im Ostteil von 4.734 in
2001 um fast - 18 % auf 3.910 im Berichtsjahr. Wie die Grafik zeigt, wird der
Immobilienmarkt in zumindest 5 von 12 Bezirken von der Anzahl der Uber-
eignungen dieses Teilmarktes deutlich beherrscht.

Die Fallzahlen umfassen auch die Ubereignungen im Rahmen von Zwangs-
versteigerungsverfahren und die im Zusammenhang mit der Bestellung und
der Ubereignung von Erbbaurechten beurkundeten Fille. Vgl. hierzu die
besonderen Umsatzinformationen im Abschnitt F.4.
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F.1.1 Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke

Betrachtet man die Verteilung der Kauffélle fir unbebaute Grundstiicke auf
die einzelnen Teilméarkte, so kann man einen Umsatzanteil von nahezu 70 %
beim Wohnbaulandmarkt ausmachen. Mit allein 64 % dominierten hier die
Grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau, alsc zur Errichtung von
Einfamilien- und Zweifamilienh&usern.

Der Umsatzanteil der Baulandflachen insgesamt lag bei 75 %.

Misch- und
Kerngebiets-
Geschoss- fliichen Gewerbeflichen
2% 4% Sonstige Flichen

19%

Ohne
Zuordnung
6%

Abb. 21:

Umsatzverteilung auf die Teilméarkte
der unbebauter Grundstiicke
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2002 64%

Individueller

Ein Blick auf die Umsatzverteilung der einzelnen Bezirke lasst deutlich den
herausragenden Umsatzanteil insbesondere von Baugrundstiicken fir den
individuellen Wohnungsbau in den aufleren Stadtbezirken im Ostteil Berlins
mit vorherrschend offener Bauweise erkennen. Im Vergleich zum Vorjahr
sind die Verschiebungen der Anteile zwischen den Bezirken nur von unter-
geordneter Bedeutung.
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der Kauffalle im Jahr 2002

Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses fUr Grundstiickswerte in Berlin




_

Grundstlicksmarktbericht 2002/2003

57

F.2 Geldumsatz
Der Geldumsatz fir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum in
Berlin betrug im Jahr 2002:
rd. 6,55 Mrd. € (2001: 6,31 Mrd. €).
Der aus dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum eingeflossene Geld-
umsatz in Hohe von 1,15 Mrd. € ist das gerundete Ergebnis einer Hochrech-
nung.
Ursachlich fur den Anstieg des Geldumsatzes um knapp 4 % sind die hdhe-
ren Fallzahlen bei den Grundstlicken. Das auf allen drei Hauptteilméarkten
durchschnittlich weiter nachgebende Preisniveau wurde in der Umsatzsum-
me durch die héhere Transaktionszahl mehr als kompensiert. Der Umsatz-
anteil des Wohnungs- und Teileigentums lag aufgrund der rlicklaufigen Fall-
zahlen und Preise zuriickgehend bei unter 18 %. Wegen der gegenliber den
Grundstiicken bei Eigentumswohnungen durchschnittlich deutlich geringeren
Absolutkaufpreise blieb dieser Riickgang jedoch ohne hervorzuhebenden
Einfluss auf die Gesamtsumme des Geldumsatzes. Siehe hierzu den Um-
satzvergleich unter F 4.
Fur die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Grundstiicke werden in
der nachfolgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile
des Geldumsatzes angegeben.
Geldumsatz im Jahr 2002
Bezirk unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Stadtlage Geld | Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in %
Mio € Berlin | Bezirk Mio € Berlin @ Bezirk Mio € Berlin Bezirk
Mitte 448,22 50,9% 28,0% 1.151,59| 25,5% 72,0%| 1.599,81 29,6% _ 100%
Friedrichshain- 4498  51%|  134%| 290,45 6.4%  86,6%| 33543  62%|  100%
Kreuzberg - | | I ] |
Pankow 50,42 57% 18,4% 22§,OSI 4,9% 81,6% . g7§,45 51% 100%
U g 3141 36%  36%| 84653  187%  96.4%| 677904 163%|  100%
ilmersdo B N | . | | [
_S@dﬂ 31,25 3,6% 12,0% 229,27 5,1%_:_ B 88,0% _ 260,52 4,8%_ 100"/2
Steglitz-Zehlendorf 50,86| 5,8% 10,1% 453,09]; 1_0&‘_’/3__ 89_,9_% 503,95| 9,3% 100%
Tempelhof-Schéneberg 22,995 2,6% 7.7% 277,18__f_ 6,1%_ B %2_3% 300,17 5,6%_ 100%_
Neukdlin 29,78| 3,4% 12,0% 217,98] 4,8% 88,0% 247,76 4,6%_ - 100%
Treptow-K&penick 75,84| 8,6%)| 31,5% 165,17| 3,7% 68,5% 241,01 4,5% 100%
_Marzahn-HeIIersdorf 45,03| 51% 19,8% 182,76 - 4,0% 80,2% 227,79 4,2% 100%
Lichtenberg 25,64 2,9%)| 23,4% 83,97 1,9% 76,6% - 10_9,6_1I 2,0% 100%
Reinickendorf 23,38| 2.7% 5,6% 397,08 8,8% 94.4% 420,46 7,8% 100%
Berlin 879,80| 100% 16,3%| 4.518,10 100%| 83,7%| 5.397,90 100% 100%
1 | |
Westteil Berlins 306,65| 34,9%| 9,7%| 2.863,17 63,4% 90,3%| 3.169,82| 58,7% 100%
Ostteil Berlins|  573,15|  651%| 257%| 1.654,93)  36,6%|  74,3%| 2.228,08) 41,3%  100%
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F.3 Flachenumsatz
Der Umsatz an Grundstiicksflachen betrug im Jahre 2002 insgesamt
1.024,3 ha (2001: 981,7 ha).

Die Grundstiicksanteile aus den Vertragen Uber Wohnungs- und Teileigen-
tum sind darin nicht enthalten.

Damit war der Flachenumsatz gegentiber dem Vorjahr zwar leicht angestie-
gen, erreichte aber dennoch nur ein weit unterdurchschnittliches Niveau der
letzten 10 Jahre.

Noch 1990 war mit 398 ha fast der niedrigste Stand seit der Mitte der 60er
Jahre erreicht worden. Nach der Vereinigung stieg - nun auf das gesamte
Stadtgebiet bezogen - der Flachenumsatz 1999 auf den Spitzenwert von
Uber 1.300 ha. Der Umsatzanteil der unbebauten Grundstlicke, der in den
80er Jahren gemittelt jeweils etwa 33 % ausmachte, lag seit der Vereinigung
fast ausnahmslos Uber 40 % und verfehlte 2002 diesen Umfang knapp mit

39,1 %.
Flachenumsatz im Jahr 2002
Bezirk unbebaute Grunclstiicke bebaute Grundstlicke Summe Grundstlicke
Stadtlage Flache Anteil in % Flache | Anteil in % Flache Anteil in %
ha | Berlin | Bezirk ha | Berlin | Bezirk ha ' Berlin : Bezirk
Mitte 2406] 60% | 347% | 4521] 73% | 653% 69.27| 68% | 100%
Friedrichshain- 424 11% | 127% 29,06/ 4,7% ‘ 87.3% 33,30‘ 3,3% 100%
Kreuzberg
Pankow | 4744] 11.8% | 486% | 50,12 80% ] 51,4% 97 56} 95% | 100%
S Aroteis: 8,37 21% | 17.8% 38,64 6,2% | 82,2% 4701 46% | 100%
Spandau 2577 64% | 255% 7540 121% | 745% | 10117 9.9% | 100%
Steglitz-Zehlendorf | 15,76 39% | 16,0% 8249| 13.2% | 840% | 9825 9,6% | 100%
Tempelhof-Schoneberg | 12,11] 30% | 225% | 4176 6,7% | 77.5% 53,87 5,3% 100%
‘Neukslin 32,05| 80% | 406% | 46,96 7.5% | 59.4% | 7901 7.7% | 100%
Treptow-Képenick 138,79 34,6% | 706% | 57.85| 93% | 294% | 196.64] 192% | 100%
Marzahn-Hellersdorf 58,93| 147% | 51,3% 56,05 9,0% | 487% | 114.98] 112% | 100%
Lichtenberg | 1643 41% | 31.0% 36,60 59% | 69,0% | 5303 52% 100%
Reinickendorf | 16,80 42% | 210% | 6337] 102% | 79.0% 80,17| 7.8% 100%
Berlin 400,75 100% | 39,1% 623,51 100% | 60,9% | 1.02426| 100% | 100%
Westteil Berlins| 116,01 28.9% | 229% 389,67| 62,5% | 77.1% 505,68| 494% | 100%
Ostteil Berlins| 284,74| 71,1% | 54.9% 233,84| 375% | 451% | 518,58 50.6% | 100%
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F.4 Besondere Umsatzinformationen

Die Umsatzzahlen werden nicht unerheblich beeinflusst von den Kauffallen
Uber grofle bzw. hochwertigen Grundstlicke mit hohen Absolutpreisen. 2002
erzielten insgesamt 81 Grundstiicke Kaufpreise von jeweils Gber 10 Mio €.
Waéhrend im Westteil Berlins der Umsatz an derartigen Immobilien weiter
zurtickging, stieg deren Anteil im dstlichen Stadtbereich. Eine bedeutende
Zunahme war beim Flachenumsatz der unbebauten Grundstiicke im Ostteil

auszumachen.
Jahresumsatz an unbebauten und bebauten Grundstiicken
mit Kaufpreisen jeweils iiber 10 Mio €
Teilmarkt Urkunden Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha

2002 | 2001 2002 2001 2002 2001
_L_angtﬁau_te C_;rundsti]cke 19 17 4526 3431 123,1 _{7,8_
Westteil Berlins 5 7 87,0 172,5 94 26,9
Ostteil Berlins 14 | 10 365,6 170,86 113,7 20,9
Bebaute Grundstticke 62 66 1.996,7 | 2.060,2 123,2 120,7
Westteil Berlins 33 43 1.151,7| 14545 72,0 67,9
Ostteil Berlins 30 23 907,0 605,7 51,2 52,8
Grundstiicke > 10 Mio € 81 | 83 2.449,3| 2.403,3 246,3 168,5

Eine besondere Form der Ubereignung stellen die in den Umsatzzahlen
insgesamt enthalten, mit einem Zuschlagsbeschluss abgeschlossenen
Zwangsversteigerungsverfahren dar, deren Umfang wie folgt auszuweisen

ist:
Anteil der Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerungen
am Jahresumsatz 2002
Teilmarkt Beschliisse Geldumsatz | Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil
. 24 : 4,60 2,80
Unbebaute Grundstticke 6718 | 1447316 0,66 2.14
" 200 86,53 24,00
BebauieGringsticee . 105/95 57,36/29,17 | 10,71/13,29
L Tailai 546 32,67 entfallt
Wohnungs-/ Teileigentum 393 /153 24,10/ 8,57
Zwangsversteigerungen 770 " 123,80 . 26,80
insgesamt 504 / 266 82,90/ 40,90 11,37 /15,43

1) Die Anzahl der Beschllisse durch die Amtsgerichte liegt real hther, da ein auf 10%
geschatzter Anteil der Meldungen die Geschaftsstelle leider nicht erreicht hat.

Der Geschéftsstelle wurden im Berichtsjahr Uber 770 Falle dieser Art
(2001: 694) bekannt. Binnen Jahresfrist stieg damit die Anzahl um mehr als
10 %. Davon entfielen 224 (218) auf unbebaute und bebaute Grundstiicke,
546 (472) auf das Wohnungs- und Teileigentum. Die Mehrzahl betraf mit
einem Anteil von 65 % Immobilien im Westteil Berlins. Mit 72 % lag der
Westteil beim Wohnungs- und Teileigentum deutlich tiber dem bei den
Grundstiicken mit nahezu 50 %.
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Einen speziellen Teilmarkt bilden auch die Erbbaurechtsfélle. In der nachfol-
genden Tabelle ist ihr Anteil am Gesamtumsatz dargestellt.

Anteil der Erbbaurechtsfalle am Jahresumsatz 2002

Teilmarkt Félle Geldumsatz | Flichenumsatz
Anzahl Mio € ha
Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil
30 entfallt 3,22
Erbbaurechtsbestellungen 4726 0307292
davon nach Sachen- 6 entfallt 0,37
rechtsbereinigungsgesetz - _
" 47 28,49 5,51
KRl rbbaurecht 43/4 | 1671/11,78 | 4,237/1,28
- - 48 25,45 , 13,60
Kauffélle Erbbaugrundsttck 39/9 17.98/747 | 9.38/4.22
Erbbaurechtsfélle 125 53,94 22,33
insgesamt 86 /39 34,69/19,25 13,91/8,42

F.5 Umsatzvergleich zum Vorjahr

In einer tabellarischen Ubersicht auf der Folgeseite sind die Umsétze des
Jahres 2002 denen des Vorjahres gegeniibergestellt. Wegen eines bedau-
erlichen Irrtums bei der Ermittlung der Umsatzzahlen fiir 2001 wurde bei den
unbebauten Gewerbefldchen im Ostteil Berlins nachtraglich in der Tabelle
auf Seite 7 des Berichtes 2001 eine Korrektur der Umsatzzahlen wie folgt
notwendig:

Gewerbeflachen 99 85,6 47,9
53 /46 46,7 /38,9 29,7/18,2

Damit verbunden war eine entsprechende Anderung der Summenzahlen,
was zu einer geringen Reduzierung des Gesamtumsatzes fuhrte. Ein Hin-
weis und die Wiedergabe der gednderten Tabelle ist auf der Website des
Gutachterausschusses zu finden:

& Service / Berichtigungen / Berichte und Veréffentlichungen / 24.Januar 2003

Wie auch den Abb. 26 und 27 auf Seite 68 zu entnehmen ist, haben sich die
Umsatzanteile der drei grof’en Teilmarkte in den drei letzten Jahren nur
unbedeutend veréndert. Den 2002 in allen drei Umsatzkategorien gestiege-
nen Zahlen bei den unbebauten und bebauten Grundstiicken stand die
rickldufige Entwickiung beim Wohnungs- und Teileigentum gegeniber.
Wéhrend bald zwei Drittel aller Kauffélle diesen Teilmarkt betrafen, lag der
Anteil dieses Marktsegmentes beim Geldumsatz noch unter 20 %.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 23:

Umsatzentwicklung 2002
im Vergleich zum Vorjahr

Umsatzentwicklungen 2001 / 2002

100& ] L

09, £ —— -

Jahr Kauffille Geldumsatz Flachenumsatz

Teilmarkt Anzahl Anteil % | Mio€ Anteil % ha Anteil %

2001

unbebaute Grundstiicke 2.022: 10,8% 777,6' 12,3% 392,9: 40,0%

bebaute Grundstiicke | 4.602| 24,7% |4.353,0| 69.0% | 5888 60.0%

Wohnungs- und 12.036| 64,5% |1.176,0| 18,6% | entfallt| entrallt

Teileigentum”’

insgesamt 18.660| 100,0% | 6.306,6| 100,0% | 981,7| 100,0%

2002

unbebaute Grundstiicke | 2.234| 12,2% | 879.8 13.4% | 4007 391%

bebaute Grundstiicke 4.676| 256% |4.518,1 69,0% | 6235 60.9%

“Wohnungs- und 11.364| 62,2% |1.150,7| 17,6% | entfallt entfallt

Teileigentum! . . :

insgesamt 18.274| 100,0% | 6.548,6| 100,0% | 1.024,2| 100,0%

Verdnderungen

2001 / 2002

unbebaute Grundstiicke | 212 10,5% | 102,2] 13,1% 7.8 2,0%

bebaute Grundstiicke | 74| 16% | 1651 3.8% 347 59%

Wohnungs- und i -672| -5,6% - -25,3| -2,2% entféllt| entfallt

Teileigentum

insgesamt -386| -2,1% 242,00 3,8% 42,5 4,3%
20% -

0%

-20%
Kauffdlle

Geldumsatz

Flachenumsatz

Hunbebaute Grundstiicke Hbebaute Grundstiicke EWohnungs- und Teileigentum
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G Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2002

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. Marz 1951°. Das Gesetz erméglicht es, reales Immobi-
lieneigentum als ein grundstiicksgleiches Recht auch an bestimmbaren Tei-
len von Geb&duden (R&umen) begriinden und erwerben zu kénnen.

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 (Gewerberiu-
me oder Nebenflachen) gilt entsprechendes. Das WE kann ergénzend ver-
bunden sein mit dem Sondernutzungsrecht an bestimmten, im Gemein-
schaftseigentum stehenden Raumen oder Flachen der gleichen Wohnanla-

ge.

WE kann ausschliefllich auf Veranlassung des Grundstickseigentimers
bzw. des Erbbauberechtigten begrindet werden. Voraussetzung fir den
rechtlichen Vollzug durch die Umschreibung im Grundbuch (Anlegung von
Wohnungsgrundbuchblattern bei gleichzeitiger SchlieRung des Grundbuch-
blattes fir das Grundstlck) sind die Vorlage einer Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung, die das zusténdigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamt auf An-
trag des Eigentimers auf der Grundlage eines Aufteilungsplanes nach einer
entsprechenden Prifung erteilt, sowie eine zumindest notariell beglaubigte
Teilungserklarung (einseitige Willenserklarung des Eigentimers).

Das Verfahren der Begrliindung von WE, in der Regel der Zeitraum von der
Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung bis zur Grundbuchum-
schreibung, kann im gtinstigen Fall wenige Wochen, unter ungiinstigen Be-
dingungen aber auch einige Jahre dauern. Verschiedentlich gibt der Grund-
stlickseigentliimer seine urspringliche Absicht wahrend des Verfahrens auf,
oder hélt die Bescheinigung - insbesondere bei der Umwandlung von Miet-
wohnungen - fir 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 Grundstiick auch wieder riickgéngig gemacht worden ist (Riickum-
wandlung).

Den nachfolgenden Ubersichten tber die Begriindung von Wohnungsei-
gentum im Jahr 2002 liegen ausschlieBlich die Zahlen fiir Eigentumswoh-
nungen zugrunde. Teileigentum (Gewerberdume oder sonstige, nicht zu
Wohnzwecken dienende WE-Einheiten) sind nicht Gegenstand dieser Dar-
stellung. Dabei wird nach den umgewandelten Mietwohnungen und den als
Wohnungseigentum errichteten Objekien differenziert. Grundlage sind so-
wohl die in der Regel zu Beginn des Verfahrens erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen, als auch die Zahlen des Vollzugs durch Grundbuch-
umschreibung in bezirksweiser Aufschilisselung.

Die Bildung von Wohnungseigentum war in den letzten Jahren riicklaufig.
Ausschlaggebenq dafur ist unter anderem das maRgeblich in den 90er Jah-
ren entstandene Uberangebot an Eigentumswohnungen.

*BGBI. | S. 175, zuletzt geandert durch Artikel 25 Abs.10 des OLG-Vertretungs-
anderungsgesetzes — OLGVertrAndG - vom 23. Juli 2002, BGBI. | S. 2850
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Abb. 24:

Die Begriindung von Wohnungseigentum

im Jahr 2002
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M Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbescheinigungen
M Anzahl der als WE erstellten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbeschelnigungen
W Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung

O Anzahl der als WE ersteliten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung

Die Zahl der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen als Ausdruck fur
die Einleitung der Umwandlung von Mietwohnungen ist 2002 gegeniiber
dem Vorjahr in Berlin um - 11 % (im Westteil um - 36 %, dagegen im Ostteil
Anstieg um 33 %) zuriickgegangen. Bei den neu zu errichtenden Wohnun-
gen war der Riickgang im Westteil wie im Ostteil mit - 65 % gleichermalien
hoch.

Den 2002 flir insgesamt 9.155 Wohnungen erteilten Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen standen 16.080 Grundbuchumschreibungen gegeniber. Wie
schon im Vorjahr reduzierte sich damit der Uberhang an eingeleiteten Ver-
fahren.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Fallzahlen der Begriindung von Wohnungseigent.um
nach Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Jahr 2002
Bezirke umgewandeltes WE als WE ersteit insgesamt
WA" | Wohnungen | WE je [WA"| Wohnungen | WE je [WA"| Wohnungen
wa? wa?
Mitte 52 871 17 0 0 0 52 873
Friedrichshain- 37 977 26 0 0 0 37 984
Kreuzberg
Pankow 114 2.086 18 14 60 4 |[128 2.163
Charlottenburg-| 51 1.009 20 8 91 11 59 1.100
Wilmersdorf
Spandau 28 663 24 9 33 4 37 697
Steglitz- 68 687 10 11 108 10 79 801
Zehlendorf
. - |

Tempelhof- 37 619 17 1 2 2 38 623
Schoneberg
Neukélln 18 282 16 4 8 | 2 22 290
Treptow- 56 509 9 12 31 3 68 543
Kopenick
Marzahn- 30 7 3 17 | 38 2 47 | 110
Hellersdorf | [ |
Lichtenberg 21 707 | 34 5 21 | 4 | 26| 730
Reinickendorf | 21 | 154 7 10 44 4 | 31 217
Berlin 533 8.641 16 91 436 5 |624 9.155
davon Westteil: | 241 3.872 16 39 278 7 | 280 4.180

Ostteil : | 292 4.769 16 52 158 3 |344 4.975

WA = Wohnanlagen
 WE je WA = durchschnittliche Zahl der Wohnungen je Wohnanlage

Fallzahlen der Begriindung von Wohnungseigentum
nach Grundbuchumschreibungen im Jahr 2002
Bezirke umgewandeltes WE als WE erstellt insgesamt
WA" | Wohnungen | WE je [WA"| Wohnungen | WE je WA"| Wohnungen
WA? WA?
Mitte 50 1.099 22 11 290 26 61 1.413
Friedrichshain- 45 1.136 25 4 167 42 49 1.319
Kreuzberg _
Pankow 107 1.919 18 22 150 7 129 2137
Charlottenburg-| 55 1.192 22 14 332 24 69 1.544
Wilmersdorf |
Spandau 13 200 15 14 97 7 27 | 297
Steglitz- 52 998 19 11 105 10 63 1.120
Zehlendorf
Tempelhof- 66 1.686 26 13 108 8 79 | 1.925
Schéneberg
Neukdlln 18 419 23 2 81 41 20 507
Treptow- 77 1.116 15 20 101 5 97 1.285
Képenick
Marzahn- 26 2.006 77 32 117 4 58 2.152
Hellersdorf |
Lichtenberg 23 791 34 9 48 5 32 845
Reinickendorf 23 1.509 66 10 26 3 33 1.536
Berlin 555 14.071 25 162 1.622 10 | 717 16.080
davon Westteil: | 258 6.771 26 65 749 12 | 323 7.699
Ostteil : | 297 |  7.300 25 | 97 873 9 [304] 8381

Y'WA = Wohnanlagen
% WE je WA = durchschnittliche Zahl der Wohnungen je Wohnanlage

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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H Langjahrige Entwicklung des Berliner Immobilienmarktes

Seit ihrer Einrichtung 1961 beobachten der Gutachterausschuss und die
Geschéaftsstelle im Wesentlichen auf der Grundlage der Informationen in der
Kaufpreissammlung den Berliner Grundstticksmarkt. Durch die Erstattung
von Verkehrswertgutachten im Einzelfall, besonders aber durch ihre Verof-
fentlichungen, tragen sie mit sachverstandiger Kompetenz als unabhangige
und neutrale Institution ganz erheblich zur Transparenz des Immobilien-
marktes bei. Anfangs vor allem durch die Ermittlung der Bodenrichtwerte,
spater auch z.B. durch die regelméaRige Publikation von Grundstiicksmarkt-
berichten. Seit September 2000 wird die Verdffentlichung und Verbreitung
der Daten durch das moderne Medium des Internet erganzt. Ausfiihrlichere
informationen Uber die langjdhrige Tatigkeit vermittelt der Vorjahresbericht.

H.1 Umsatzentwicklung seit 1961

Abb. 25:

Die Umsatzentwicklung seit 1961,
hier beispielhaft aufgezeigt
anhand der Anzahl der Urkunden

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 ndhern. Von 1983 bis 1992
verfestigte sich der Umsatz auf einem Niveau zwischen 13.000 und 15.000
Urkunden. Mit der Etablierung des Grundstiicksmarktes auch im Ostteil der
Stadt stiegen dann die Umsétze, um sich mit Spitzenfallzahlen bis zu 30.000
Verk&ufen bei 18.000 bis 20.000 Kauffallen einzupendeln.
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® unbebaute Grundstlicke = Mbebaute Grundstiicke ~ OWE insgesamt

Nach dem ,Mauerschock” 1961 kam mit dem konjunkturellen Aufschwung
1964 insbesondere der Flachenumsatz bei den zur Neubebauung erworbe-
nen Grundsticken in Fahrt und stieg - ausgeltst vor allem durch die An-
kaufe zur Errichtung der Grolisiedlungen in Berlin (West) - von jahrlich etwa
50 ha auf 400 ha in den Folgejahren. Bis Ende der 70er Jahre ging er auf
jeweils unter 200 ha zurlick und verharrte bis 1990 bei durchschnittlich etwa
150 ha. Seitdem lag er aufgrund der héheren Kauffallzahlen besonders im
Ostteil der Stadt in der Regel zwischen etwa 400 und 560 ha.

Der Geldumsatz entwickelte sich in den ersten 3 Jahrzehnten der Marktbeo-
bachtung weitgehend kontinuierlich, wobei insbesondere der Marktanteil der
bebauten Grundstiicke, in den 80er Jahren aber auch der des Wohnungs-
und Teileigentums kréftig zunahm. Nach der Einbeziehung des Ostteils der
Stadt stieg die Geldmenge zum Teil auf Gber 10 Milliarden Euro sprunghaft
an, um in den letzten drei Jahren wieder markant nachzugeben.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Entwicklung des
Immobilienumsatzes in Berlin seit 1961, dem Beginn der Marktbeobachtung
durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses.

Die Umsitze am Berliner Grundstiicksmarkt seit 1961

Jahr unbebaute: Grundstucke bebaute Grundstiicke Wohnungs- und Grunds:icksmarkt insgesamt
Teileigentum
Anzahl | Flache | Geld | Anzahl | Flache | Geld | Anzahl | Geld | Anzahl |Flache”| Geld
ha Mio € ha Mio € Mio € ha Mio €
1961 | 588 | 84,0 | 202 | 2066 | 1912 | 829 | 1.354 19,0 | 4.008 | 2752 1221
1962 | 512 | 549 | 145 | 1664 | 169,8 656 | 1.090 14,7 | 3.266 | 224,7 94,8
1963 | 451 | 588 | 242 | 2073 | 2220 | 1098 | 732 11,4 | 3.256 | 280,8 145,4
1964 | 159 | 4131 | 762 | 1698 | 1882 | 1260 | 1201 | 238 | 4.495 | 6013 226,0
1965 | 1.703 | 4164 | 1576 | 1486 | 160,8 | 1664 | 888 | 205 | 4.077 | 5772 3445
1966 | 1455 | 350,09 | 1248 | 1.517 | 150,8 | 1738 | 1.305 399 | 4277 | 5017 338,5
1967 | 1496 | 3227 | 1239 | 1475 | 1795 | 1644 | 1068 | 37,6 | 4039 | 5022 | 3259
1968 | 1.882 | 3473 | 1373 | 1.681 | 1743 | 1950 | 1176 = 554 | 4739 = 5216 @ 3877
1969 | 1.960 | 3748 | 2250 | 2135 | 1961 | 2360 | 1.105 523 | 5200 | 5709 | 5133
1970 | 1471 | 3207 | 1729 | 2707 | 2647 | 2139 | 1.168 526 | 5346 | 5854 439,4
1971 | 1285 | 2056 | 1490 | 2336 | 1982 | 2110 | 1.870 | 81,7 | 5491 | 4038 441,7
1972 | 2147 | 2862 | 2678 | 3.016 | 2686 | 3234 | 2072 | 1165 | 7.235 | 5548 707,7
1973 | 1.975 | 3023 | 2911 | 2322 | 2011 | 3874 | 1.989 | 1211 | 6286 | 5034 799,6
1974 | 1446 | 2034 | 2214 | 2377 | 21041 | 3193 | 1911 | 1251 | 5734 | 4135 665,8
1975 | 1.830 | 2411 | 2342 | 2591 | 2187 | 4169 | 1.377 877 | 5798 | 4598 | 7388
1976 | 1533 | 1943 1674 | 2971 1962 | 4054 | 1520 = 97,8 | 6.024 3905 6706
1977 | 1.467 | 1569 | 1703 | 3693 | 2900 | 6608 | 2118 | 1389 | 7.278 | 4469 | 9700

1978 | 1902 | 2399 | 2364 | 4370 | 3550 | 8421 | 3.320 | 2575 | 9592 | 5949 | 1.3360
1979 | 1534 | 169,2 | 2244 | 3.380 | 3403 | 7865 | 3.943 | 2997 | 8.857 | 5095 | 13106
1980 | 1.309 | 1696 | 2643 | 3.235 | 3282 | 9972 | 4472 | 3533 | 9016 | 497,8 | 161438
1981 | 1111 | 137,8 | 1897 | 2604 | 2926 | 770,8 | 4757 | 3408 | 8472 | 4304 | 1.3013
1982 | 1.614 | 1465 | 3301 | 2612 | 2449 | 1.1226 | 6.822 | 4834 | 11.048 | 3914 | 1.936,1
1983 | 1811 | 1556 | 3442 | 3.426 | 3360 | 1.3540 | 9.404 | 7804 | 14.641 | 4916 | 24786
1984 | 1.307 | 1037 | 2391 | 3.97 | 3184 | 14685 | 9160 | 720,9 | 13.664 | 4221 | 24285
1985 | 1439 | 1522 | 2901 | 3.054 | 3129 | 1.2453 | 8538 | 6435 | 13.031 | 4651 | 21789
1986 | 1.388 | 139,8 | 2996 | 2930 | 2052 | 1.1928 | 10.672 | 772,0 | 14.990 | 4350 | 2.2644
1987 | 1.369 | 1285 | 3069 | 3.075 | 289,9 | 1.3520 | 8.101 | 5546 | 12.545 | 4184 | 22135
1988 | 1.351 | 1579 | 364,1 | 3.201 | 3355 | 1.9498 | 8.695 | 5704 | 13247 | 4934 | 2.8843

1989 | 1.363 | 190,9 | 4523 | 3.067 | 3472 | 1.9750 | 10121 | 7262 | 14551 | 5381 | 3.1535
1990 | 1.008 | 1202 | 4124 | 2644 | 2781 | 2.606,7 | 8594 | 7196 | 12.246 | 3983 | 3.7387
1991 | 1.803 | 4785 |1.317,7 | 3733 | 5534 | 3.8354 | 8.844 | 9138 | 14.380 | 1.0319 | 6.066,9
1992 | 2397 | 3981 (18773 | 3.883 | 5134 4.8022 | 8.265 9397 | 14545 | 9115 | 76192
1993 3.259] 4885 [1.711,3 | 5149 | 689,6 | 7.078,8 | 11508 | 1.503,7 | 20.006 | 1.178,1 | 10.293,8
1994 | 3.407 | 561,9 [1.9182 | 4.103 | 5684 | 5.870,6 | 11.174 | 1.369,5 | 18.684 | 11303 | 9.158,3

1995 | 2.882 | 5504 |2.3432 | 3973 | 4855 | 4.0121 |12.445 | 1.007,3 | 19.300 | 1.0449 | 7.3626
1996 | 3.010 | 5638 |1.3554 | 4425 | 6561 | 7.2552 | 16.531 | 2.203,7 | 23.966 | 1.219.9 | 10.814,3
1997 | 2696 | 4456 | 9260 | 4.114 | 6058 | 3.7851 |11.456 | 14449 | 18.266 | 1.0514 | 6.156,0
1998 | 2,967 | 4438 | 9791 | 5680 | 846,0 | 6.419,3 |21.920 | 25585 | 30.567 | 1.289.8 | 9.956,9
1999 | 3.495 | 6667 |1451,0 | 4738 | 6431 | 4.393,5 | 14.628 | 1.799,7 | 22.861 | 1.309,8 | 7.644,2
2000 | 2656 | 354,3 | 8923 | 4514 | 6956 | 4.8751 | 11.274 | 1.2496 | 18444 | 1.049,9 | 7.017,0
2001 | 2022 | 3929 | 7776 | 4602 | 5888 | 4.353,0 | 12.036 | 1.176,0 | 18.660 | 9817 | 6.306,6

2002 2.234 400,7 879,8 4.676 623,5' 4518,1 | 11.364 | 1.150,7 | 18.274 | 1.024,2 6.548,6
Y Nur unbebaute und bebaute Grundstiicke
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H.2 Umsatzentwicklung seit der Vereinigung Deutschlands 1990

Mit dem 3. Oktober 1990 galten die ,Gesetze" des Immobilienmarktes auch
im Ostteil Berlins. Trotz der Ausdehnung des Zusténdigkeitsbereiches bei
der Marktbeobachtung durch den Gutachterausschuss auf das Gebiet der
gesamten Stadt hat sich die Zahl der Immobilienkauffille in Berlin in den
ersten Jahren nach der Vereinigung kaum verandert. Dazu trug einerseits
die deutliche Zuriickhaltung auf der Anbieterseite bei, die auf einem noch
nicht gefestigten Markt zunachst die weitere Entwicklung abwarten wollte.
Andererseits behinderten Ober viele Jahre die noch vielfach ungeklérten
Eigentumsverhaltnisse bei den Grundstiicken im Ostteil Berlins den Immobi-
lienmarkt. Zudem war dort das Wohnungs- und Teileigentums noch nicht
etabliert.

Die Erwartungshaltung tiber die weitere politische und wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt war Uberaus groft und von der breiten Euphorie einer
schon bald heranwachsenden neuen europédischen Metropole getragen. Die
daraus spekulativ entstandene starke Nachfrage nach Immobilien im ver-
einten Berlin flhrte sehr schnell zu kraftigen Preissteigerungen. Wahrend
1990 noch ein Geldumsatz in H6he von mehr als 3,7 Milliarden € zu ver-
zeichnen war, wuchs 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs von 60 %
binnen Jahresfrist die Summe auf Uber 6 Milliarden €.

Die Entwicklung der Jahresumsitze
auf dem Berliner Immobilienmarkt seit 1990

Jahr Urkunden Geldumsatz Flichenumsatz

Anzahl | Anderung Mio € Anderung ha | Anderung
1990 12246 | -158% | 3739 | +185% 398 | +740%
1991 | 14380 | +174% | 6067 | +623% | 1032 | +1593%
1992 14.545 +11% | 7619 | +256% 912 116 %
1993 20006 | +37,5% | 10294 | +351% | 1178 | +292%
1994 18.684 -66% | 9158 | -110% | 1130 | -41%
1995 19300 | +33% | 7.363 | -196% | 1.045 -75%
1996 23.966 = +242% | 10814 | +469% | 1220 | +16,7%
1997 | 18266 | -238% | 6156 | -431% | 1.051 -13,9%
1998 30567 | +67,3% | 9957 | +617% | 1290 | +22.7%
1999 22861 | -252% | 7.644 | -232% | 1310 | +16%
2000 18444 | -193% | 7.017 | -82% | 1.050 | -19.8%
2001 18660 | +12% | 6307 | -101% 982 | -65%
2002 18.274 21% | 6549 | +38% | 1024 | +43%

1992 erreichte der Umsatz nach einer Steigerung von 25 % gut 7,6 Milliar-
den €, 1993 stieg er um weitere 35 % auf einen vorlaufigen Spitzenwert von
anndhernd 10,3 Milliarden € an. Nach den enormen Zuwéchsen und einer
zwischenzeitlichen Umsatzeinbufte von insgesamt 30 % in den Jahren 1994
und 1995 war 1996 mit 10,815 Milliarden € der bisherige Rekordstand beim
Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung Berlins erreicht worden.

Die auBergewdhnlichen Zuwachse des Jahres 1996, die wesentlich auf die
geanderten Abschreibungsmdglichkeiten und die bereits absehbare Erho-
hung der Grunderwerbssteuer zurlick zu fihren waren, wurden 1997 vom
Markt zuriickgenommen. 1998 war ein vergieichbarer Effekt zu verzeichnen.
Besonders Anderungen bei den steuerlichen Abschreibungsmaglichkeiten
sowie geanderte Forderbedingungen fiihrten erneut zu erheblichen Steige-
rungen insbesondere bei der Anzahl der Urkunden und beim Geldumsatz.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 26

Entwicklung der Marktanteile seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

|
Abb. 27:

'] Entwicklung der Marktanteile seit 1990
[ nach der Anzahl der Urkunden

Die Jahre seit 1999 sind durch Riickgénge beim Immobilienumsatz gekenn-
zeichnet. Damals entfielen die Mdglichkeiten der steuerlichen Sonderab-
schreibungen, viele Anleger investierten in den Aktienmarkt. Die zunschst
erheblichen EinbuRen setzten sich 2001 im Flachen- und Geldvolumen mit
abgeschwachter Tendenz fort. 2002 stabilisierte sich der Immobilienumsatz
im Vergleich der letzten 10 Jahre auf einem niedrigen Niveau.

Die Umsatzentwicklung der einzelnen Markte ist fir den Zeitraum seit 1990
in Abb. 26 dargestellt. Abb. 27 verdeutlicht dartiber hinaus die Entwicklung
der prozentualen Anteile der Teilmérkte am Gesamtumsatz.
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Deutlich erkennbar ist das seit 1993 auf einer Ebene von durchschnittlich
rd. 18.700 Urkunden etwa konstante, in einer Spanne zwischen 18.266
(1997) und 20.006 (1993) variierende Niveau der Kauffallzahlen. Lediglich
die Jahre 1996, 1998 und 1999 heben sich mit héheren Umsatzzahlen bis
Uber 30.000 markant ab.
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H.3  Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum seit 1950

In einer weitgehend kompletten Bestandsiibersicht sind in der nachstehen-
den Tabelle getrennt fur das als WE erstellte sowie fir das umgewandelte
Wohnungs- und Teileigentum in Flnfjahreszeitrdumen seit 1950 jeweils
gegenibergestellt

e die Anzahl der Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten, fir die die Bildung
von WE auf der Grundlage der Erteilung von Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen eingeleitet worden ist,

o die Anzahl der Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten, bei denen die Bil-
dung von WE durch die Anlegung der Wohnungsgrundbuchblatter recht-
lich abgeschlossen wurde.

Die Bildung von Wohnungs- und Teileigentum in Berlin

Jahr- Anzahl der Einheiten im Wohnungs- und Teileigentum Anzahl der
gdnge als WE erstellt Umwandlungen Insgesamt Wohnanlagen
Wohnungen |Gewerberdume| Wohnungen |Gewerberdume| Wohnungen |Gewerberdume
A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb. A- Grdb: A- Grdb. A- Grdhb. A- Grdb.
Besch. Besch. Besch. Besch. Besch. Besch. Besch,
1950-54|  336] 216 0 0 0 0 0 of 338 216 0 0 11 8
1955-59 | 2.192| 1.647 9 of 246 235 ' o 2438 1882 9o 9 75| 61
1960-64| 5090 4515 1 o 426 417] 8 8| 5516 4932 of g 182 154
1965-60| 6.359 6.114 19 19| 478|303 67 67| 6837 65071 86  s8e| 428 376
1970-74| 8.605] 7.904 85 1| 3121] 2184| 78] 47| 11726 10.088] 163] 08| 812 693
1975-79| 3.541| 4.939 13| 32| 13468| 8288 414| 266| 17.000 13.227] 427 208| 1164 989
1980-84 | 5393 4486 241  234| 48548 35.032| 1773 1.238| 53.941| 39518] 2014] 1472| 3206 2682
1985-89| 7.658 7133 62 55| 26.187 30.007] 803  952| 33.845 37.140 865 1.007| 3.234 3.005
1990-94| 13422 6.413] 583  200| 56.271| 18.938] 2.387| 680| 69.693] 25.351] 2970] o70| 5014 2370
1995-99| 48.062 33.198) 1.776 1.156| 140.956| 68.684| 6.052| 3.142|198.018| 101882 7.828) 4.298 9.133| 5779
2000-02| 4149 6.177| 143  248| 37.244| 54533 1.713| 1.658| 42216 62244 1.861 1.921| 2518 2530
Gesamt | 104.807| 82.742| 2932 2.104 335.945i218.711|' 13.295  8.058| 441575/ 302,987 16.232| 10.177| 25.867| 18.737

A-Besch. = Einleitung der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum auf der Grundlage der Erteilung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen.
Grdb. = Rechtlicher Vollzug der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum durch die Anlegung der Wohnungsgrundbuchblatter, unabhangig vom
Zeitpunkt der Einleitung.

In den ersten Jahren nach Inkrafttreten des WEG ist Wohnungseigentum
zunachst nur sehr zégerlich und ausschlieRlich im Zuge der Errichtung von
Wohngeb&duden 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 Umwandlungsaktivitaten in Berlin
noch relativ verhalten. Zunachst waren davon Altbauobjekte, gegen Ende
der 60er Jahre dann zunehmend auch Wohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus betroffen. Bei einer Gesamtzahl von tber 15.000 Eigentums-
wohnungen in fast 700 Objekten belief sich Ende 1969 nach der Anzahl der
erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen der Umwandlungsanteil in
Berlin 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-
dem lag die Zahl der Wohnungsumwandlungen in einem zunehmenden
Umfang jeweils Uber der Zahl der unmittelbar im WE erstellten Eigentums-
wohnungen. Ende 1979 war ein Bestand von fast 1.100 Objekten mit Uber
17.700 Wohnungen auszuweisen, fir die zu diesem Zeitpunkt die Umwand-

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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Abb. 28:

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
O Anzahl der als WE erstellten Wohnungen nach Grundbuchumschreibung

M Anzahl der umgewandelten Wohnungen nach Abgeschlossenheitsbescheingungen
O 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 vorlaufiger Spitzenwert bei der Umwandlung ehemaliger Miet-
wohnungen in Wohnungseigentum wurde 1984 erreicht, als innerhalb eines
Jahres fur 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. Nur noch 10 % der Wohnungen, flr die in der
ersten Halfte der 80er Jahre die Bildung von Wohnungseigentum auf den
Weg gebracht wurde, waren im WE errichtete Wohnungen.

Die Ausweitung der Umwandlungsaktivitdten fihrte Mitte der 80er Jahre zu
einer Sattigung dieses Immobilienteiimarktes. Folge war ein beachtlicher
Angebotsiiberhang, die Umwandlung ging auf ein relativ konstantes Niveau
zuriick. In den Jahren 1986 bis 1989 lag die j&hrliche 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 |&sst 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 hthere Umwandlungsquote in den
Ostlichen Stadtbezirken das dort hohe Potential an umwandlungsgeeigneten
Mietwohnobjekten. Die umfangreiche Neuerrichtung von Eigentumswohnun-
gen weist aber auch auf den erkennbaren Rlckstand bei der Eigentums-
quote hin.

Ende 2002 hatten die umgewandelten Wohnungen an der Gesamtzahl der
Wohnungen, fir die eine Bildung von Wohnungseigentum eingeleitet war,
einen Anteil von inzwischen 76 % erreicht. Nach den Grundbuchumschrei-
bungen lag die Quote nur unwesentlich niedriger bei Gber 72 %.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin




'f———_—_—'ﬁ

Grundsticksmarktbericht 2002/2003 71

J Kurzer Ausblick auf 2003

Die Prognosen der Wirtschaftsforscher gehen fir 2003 in Richtung Null-
Wachstum. Nach den bis Ende April vorliegenden Kaufféallen aus dem
1. Quartal 2003 ist auf nahezu allen Teilmarkten des Grundstickshandels in
diesem Jahr mit einem erneuten deutlichen Rickgang der Umsétze zu rech-
nen. Die folgenden Zahlen sind vorlaufiger Art, die erkennbaren Tendenzen
kénnen sich im Rahmen der weiteren Kauffallauswertung und der Entwick-
lung im weiteren Jahresverlauf noch markant verandern.

Immobilienumsétze 1. Quartal 2003 im Vergleich zum Vorjahresquartal
Teilmarkt 1. Quartal 2002 1. Quartal 2003 Anderung
Anzahl Mio € Anzahl Mio € Anzahl Mio €

Unbebaute 383 98,64 296 60,85 | -227% -383%
Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke 906 613,64 718 474,30 | -20,8% | -22,7%

Davon:

Einfamilien- und 548 151,39 400 10512 | -270% | -30,6 %

Zweifamilienhauser |

Wohn- und 235 259,34 206 182,98 | -123% | -294%

Geschaftshauser "

Buro- und 7 117,08 20 105,52 | 1857 % -9.9%

Geschiftshauser?

Gewerbe- und 10 28,81 12 12,55 20,0% | -56,4 %

Industrieobjekte

Sonstige 106 57,02 80 68,13 | -24,5% 19,5 %
Wohnungs- und 2.516 k.A. 1.7562 269,85 | -30,4 % k.A.
Teileigentum
insgesamt 3.805 | 712,28% | 2,766 | 535157 | -273% |-249%Y

" Auch Mietwohnhéuser ohne gewerblichen Mietanteil.
Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.
* Ohne Geldumsatz beim Wohnungs- und Teileigentum.

Das Ergebnis einer Befragung der Mitglieder des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin zur Prognose fiir das 1. Halbjahr 2003 ist nach-
folgend tabellarisch dargestelit.

Umsatzprognose Teilmarkt unbebaute Grundstiicke im 1. Halbjahr 2003
Teilmarkt Anzahl Urkunden Preise
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Wohnbauland fir
individuelle Bauweise S R & S
Wohnbauland fiir
Geschosswohnungsbau R ?1_ S U
Bauland - Kerngebiete WV X [=> ]
Gewerbebauland N = | 4
I leicht steigend bis + 5 % 1 steigend tiber + 5 %
= ierend + 0 %
L 2 leicht fallend bis - 5 % L fallend tber - 5 %

Der Gutachterausschuss sieht in seiner Einschatzung fUr die erste Halfte
des Jahres 2003 noch keine Anzeichen flir eine Trendwende am Berliner
Grundstiicksmarkt. Er geht vielmehr davon aus, dass die Talsohle der
Preisentwicklung insbesondere auf dem Baulandmarkt noch nicht erreicht
ist.
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Nur das Wissen Uber die Marktlage und Uber den Wert
von Liegenschaften kann die Teilnehmer am Berliner
Grundstiicksmarkt und die im Immobilienwesen Tatigen
vor Fehleinschétzungen und -entscheidungen sowie
Ubervorteilung schiitzen.

Die sicherste und Uberzeugendste Basis des Wissens-
managements im Immobilienwesen ist die Fihrung
und Auswertung einer Kaufpreissammiung, in der alle
beurkundeten Rechtsgeschéfte erfasst werden. Der
Gesetzgeber hat mit dieser Aufgabe den fachkundigen
und unabhangigen Gutachterausschuss flir Grund-
stiickswerte betraut und alle Notare verpflichtet,
Abschriften der Vertrage zur Aufnahme in die Kauf-
preissammliung zu Ubersenden.

Dem Gutachterausschuss in Berlin steht zur Aufgaben-
erflllung eine Geschéftsstelle zur Seite. Sie ist bei

der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ressortiert
und bearbeitet sowie veréffentlicht den jahrlich
erscheinenden Grundstiicksmarktbericht.

Zur Verdéffentlichung kommen Preise und Umséatze

des Gesamtmarktes und der den Berliner Grundstlicks-
markt prégenden Teilmé&rkte im Jahre 2002. Es werden
die Entwicklungen Uber die Jahre hinweg als Ausdruck
der Berliner Konjunktur beschrieben. Ein besonderer
Schwerpunkt bildet der Markt der Eigentumswohnungen
und des Teileigentums, der wegen der angestrebten
Verbesserung der Eigentumsquote der Berliner
Bevélkerung besonderer Aufmerksamkeit bedarf.
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