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A Vorbemerkungen

Abb. 1:

GAA Online,
der Berliner Gutachterausschuss im Internet

Die Mechanismen eines freien Grundstiicksmarktes sind relativ komplex.
Insbesondere die Einfliisse auf das Preisverhalten und damit auf den Wert
von Immobilien sind in der Regel nur fur den Kreis der mit der Materie be-
fassten Fachleute Uberschaubar. Um hier von Anfang an einer allgemeinen
Unsicherheit entgegen zu wirken, hatte 1960 der Gesetzgeber mit der Frei-
gabe des Grundstlicksmarktes unabhangige und an Weisungen nicht ge-
bundene Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte geschaffen, die durch
Marktbeobachtung und Bereitstellung entsprechender Informationen zur
Markttransparenz auf breiter Basis beitragen sollen.

Seitdem hat sich diese gesetzliche Regelung in mehr als 40 Jahren bewéhrt.
Einen kleinen Einblick in das Wirken des Gutachterausschusses und die
Entwicklung des Grundstiicksmarktes in vier Jahrzehnten wechselvoller
Berliner Geschichte vermittelte der noch lieferbare Marktbericht fir das Jahr
2001.

Die Zusténdigkeit und der Arbeitsumfang des Gutachterausschusses und
der Geschéftsstelle erfuhren mit der Deutschen Einheit am 3. Oktober 1990
eine erhebliche Ausweitung auf das gesamte Gebiet von Berlin. Die Kauf-
fallzahlen stiegen von zuvor etwa 12.000 bis 14.000 auf nunmehr 18.000 bis
20.000 an. Fortan galt es, die bis heute voneinander abweichenden Verhalt-
nisse am Immobilienmarkt in den beiden Stadthélften (West- und Ostteil) zu
beobachten, zu dokumentieren und abzubilden.

Die in den letzten Jahren offenbar gewordene extrem schwierige Finanzsitu-
ation im Land Berlin fUhrte im Rahmen der angestrebten Haushaltskonsoli-
dierung zunehmend auch in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
zu drastischen Einsparungen. Sie lassen sich durch die bereits umgesetzten
Rationalisierungen nicht mehr ausgleichen. Zwangslaufig missen bislang
angebotene Leistungen reduziert oder gar eingestellt werden. So sind bei-
spielsweise die telefonischen Auskinfte Uber Bodenrichtwerte und (iber das
allgemeine Preisniveau auf den einzelnen Teilméarkten sowie die Ermittlung
von Zahlen der Begriindung von Wohnungseigentum nach Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen (vgl. Abschnitt G) bereits aufgegeben worden.

Auch der Umfang dieses Marktberichtes wurde in einzelnen Abschnitten
reduziert. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist gleichwohl
beminht, weiterhin allen interessierten Personen und Institutionen objektive
und interessante Marktinformationen - zum Beispiel zur Vorbereitung von
Grundstucksgeschaften - zur Verfligung zu stellen.

Die Moglichkeiten der Informationsverarbeitung und —verbreitung sowie der
Kommunikation haben sich in den letzten Jahren rasant entwickelt. Die
Plattform des Internets erfreut sich einer weiter zunehmenden Akzeptanz.
Vom Berliner Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle wird sie seit
dem Jahr 2000 genutzt. Die Website GAA Online ist erreichbar unter der
Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

Weitere Informationen uber Inhalt und Funktionen von GAA Online
kénnen der Sonderbeilage im Mittelteil dieses Berichtes entnommen
werden, die sich bei Bedarf nach Lésung der Heftung herausnehmen |4sst.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B Der Berliner Grundstiicksmarkt 2004 im Uberblick

B.1 Preisentwicklung

Die Preise auf dem Grundstlicksmarkt gaben 2004 bis auf einige Ausnah-
men weiter nach. Bei den Baugrundstiicken lagen die Preisrickgénge bei
durchschnittlich - 10 %. Einige Segmente des Teilmarktes der bebauten
Grundstticke und der GroBteil des Wohnungseigentums zeigten &hnliche
Tendenzen, andere dagegen ein unverdndertes bis sogar leicht anziehen-
des Niveau der Durchschnittspreise. Den glinstigen Immobilienpreisen und
verbraucherfreundlichen Hypothekenzinsen stand angesichts der wirtschaft-
lich vielfach schwierigen Situation auf K&uferseite ein eher abwartendes
Verhalten gegenlber.

B.2 Umsatz

Abb. 2 und 3 geben einen Uberblick Giber die Umsatzanteile einzelner Teil-
markte nach der Anzahl der Kauffalle und nach dem Geldumsatz.

@ Ostteil unbebaut
B Ostteil bebaut

M Ostteil WE

MW Westteil unbebaut
H Westteil bebaut

W Westteil WE

Abb. 2:

Umsatzanteile der Teilmérkte 2004
nach der Anzahl der Kauffélle

@ Ostteil unbebaut
M Ostteil bebaut

M Ostteil WE

B Westteil unbebaut
M Westteil bebaut

W Westteil WE

Abb. 3:
Anteile der Teilmérkte am Geldumsatz 2004

Insgesamt ist der Immobilienumsatz nach der Anzahl der Kauffélle in den
letzten Jahren stabil geblieben (vgl. Abb. 37 auf Seite 63). Zurlickgehende
Kauffallzahlen besonders bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicken
um 4,5 % wurden durch Zuwachse auf anderen Teilmérkten mehr als aus-
geglichen. Das Umsatzschwergewicht bei den unbebauten Grundstiicken
lag wieder im Ostteil der Stadt.

Zuriickgehenden Geldumsétzen bei den unbebauten Grundsticken sowie
beim Wohnungs- und Teileigentum steht der erhebliche Geldzuwachs bei
den bebauten Grundstiicken gegeniber. Dies liegt an einem verstarkten
Umsatzes groRer Objekte mit sehr hohen Absolutkaufpreisen (vgl. Abschnitt
F.4.1).

Geschaiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin
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Jahresumsiitze 2004 auf dem Berliner Inmobilienmarkt
Teilmarkt Kauffille Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil
Unbebaute Grundstiicke 2.550 528,4 399,6
611/1.939 303,6/224,8 153,5/246,1
Davon:
Flachen fur individuellen 1.569 162,1 132,1
Wohnungsbau | 390/1.179 75,3/86,8 40,2/91,9
Flachen fur 145 56,6 271
 Geschosswohnungsbau 32/113 25,7 /30,9 87/18/4
Misch- und 62 80,0 4,3
Kerngebietsflachen 5/57 48,1/31,9 09/34
Gewerbeflachen 114 62,5 34,7
48/66 44,5/18,0 17,8/16,9
Sonstige Flachen " 246 35,6 126,6
Ll Ity = = et 48/198 17,2/18,4 44,7 /81,9
Flachen ohne erkennbare 414 131,6 74,8
Nutzungszuordnung ? 88 /326 92,8/38,8 41,2/33,6
Bebaute Grundstiicke 4,432 4,299,6 627,1
2.609/1.823 2.848,0/1.451,6 398,2/228,9
Davon:
Einfamilien- und 2.710 648,8 188,6
L _Zl/ve_zifa_mili_enrléiusglf’_ 1.638/1.072 466,4/182,4 116,1172,5
Wohn- und 1.352 2.479,8 262,0
__Ezs_chéﬂshéuser_‘”__ 786 / 566 1.685,0/794,8 176,9 /851
Biro- und 127 851,6 66,6
Geschaftshauser * e 67 /60 456,6 / 395,0 34,1/32,5
Gewerbe- und 92 132,3 59,1
| Industrieobjekte e 43749 99,1/33,2 30,4/28,7
Sonstige bebaute 151 187 1 50,8
Grundstiicke 75176 140,9/46,2 40,7 /10,1
Grundstiicke insgesamt 6.982 4.828,0 1.026,7
3.220/3.762 3.151,6/1.676,4 551,7/475,0
Wohnungs- und Wohn-/Nutzfliche
Teileigentum in Tsd. m?
11.726 1.332,8 825,3
8.124 1 3.602 876,6/456,2 562,4 /262,9
Davon:
Eigentumswohnungen 10.288 1.159,8 783,7
iy 7.246/3.042 774,1/385,7 542,5/241,2
Gewerberdume 369 53,9 41,6
= 184 /185 25,3/28,6 19,9/21,7
Sonstige 491 14,6 entfallt
Teileigentumseinheiten ® 328 /163 10,6 /4,0
Sonstiges Wohnungs- 578 104,5 entfallt
und Teileigentum ™ 366 /212 66,6 /37,9
Gesamtumsatz 2004 18.708 6.160,8 entfallt

11.344 /1 7.364

4.028,2/2.132,6

" Bauerwartungsland, Rohbauland sowie Nichtbauland (z.B. Wochenendparzellen,
Verkehrsflachen).

A Faille, bei denen die kiinftige Nutzung der Flachen noch nicht bekannt war.
® Einschl. Kleinwohnhauser, Villen u.4.
Y Auch reine Mietwohnhsuser ohne gewerblichen Mietanteil.
% Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.
® Garagen, Keller, Dachraume oder &hnliche Nebenflachen als selbstandiges Teileigentum.

" Einzelne Sondernutzungsrechte, Teile von Sondereigentum oder kaufpreismaliig ungetrennte
Verkaufe mehrerer Eigentumseinheiten (sog. Paketverkaufe).

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundsttickswerte in Berlin
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C Gutachterausschuss und Markttransparenz

cA Der Bericht iiber den Berliner Grundstliicksmarkt

Der Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt ist ein wichtiges Medium
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin, mit dem sachkundig und neutral Marktinformationen auf statistischer
Basis aus erster Hand éffentlich gemacht werden. Er tragt damit zur Markt-
transparenz bei und ist ein Informationsangebot an den sachversténdig Tati-
gen, an die Wirtschaft und Verwaltung, ebenso aber auch an den in dieser
Materie ungeiibten Markitteilnehmer. Nicht zuletzt besteht immer wieder
auch eine Nachfrage durch die Medien oder von Seiten allgemein interes-
sierter Birger. Die so erméglichte Marktorientierung kann die Beteiligten vor
einer groben Fehleinschatzung 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 Moglichkeit der Vermehrung des
marktfahigen Grund und Bodens.

Zudem werden die Kaufpreise fir Immobilien von einer Vielzah! objektbezo-
gener Einzelfaktoren, aber auch von zufélligen Markteinflissen, z.B. der
Cleverness bzw. Unbedarftheit der Vertragsparteien bestimmt. Die Kaufprei-
se sind in jedem Einzelfall der Preisgestaltung das Ergebnis eines Ausglei-
ches unterschiedlicher Interessen und Wertvorstellungen der Marktteilneh-
mer. So ergeben sich je nach Marktlage fur gleichartige Objekte Kaufpreise
innerhalb einer zufallsbedingten Streubreite. Nennt der Bericht Wert- oder
Preisspannen, so kommen darin aber auch mdogliche objektbezogene Ab-
weichungen der Kauffélle gegenlber der durchschnittlichen Situation auf
dem jeweiligen Teilmarkt im Berichtszeitraum zum Ausdruck.

Die Marktdaten wurden mit Hilfe statistischer Erhebungen gewonnen. Dabei
wird die Situation am Grundstlicksmarkt zwangsldufig verallgemeinert. So
kann das Marktverhalten fir die gangigen Teilmarkte nur generalisiert abge-
bildet werden. Die angegebenen Preise, Preisspannen und Preisentwicklun-
gen spiegeln demgeman die Verhaltnisse wider, wie sie sich fur die im Be-
richtszeitraum tatsachlich verduBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes
als charakteristisch ergaben. Ausreifler wurden vorab eliminiert und liegen
auRerhalb der Spannenwerte. Individuelle Merkmale einzelner Grundstiicke
oder die Wohnlagen (vgl. Abschnitt D.4), das engere Wohnumfeld und die
tatsachliche Situation im Einzelfall (GroRe, Ausstattung und Zustand der
Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) missen dabei ver-
nachlassigt werden, sind insgesamt aber durch die Preisspannen abge-
deckt.

Die Preisangaben Uber die Jahre hinweg sollten daher nicht als Indexzahlen
zur unmittelbaren Ableitung einer Wertentwicklung verstanden werden. Sie
sind Ausdruck des allgemeinen durchschnittlichen Preisniveaus der ver&u-
Rerten Immobilien im Berichtsjahr.

Wesentliche Grundlage fir die Marktanalysen sind die in der Kaufpreis-
sammlung gesammelten Kauffalldaten (vgl. Abschnitt C.2.5). Der Eingang
der in einem Berichtsjahr beurkundeten Kaufvertragsabschriften ist in der
Geschaéftsstelle insbesondere am Jahresende und im Januar des Folgejah-
res besonders hoch, aber auch noch im Februar bis weit hinein in den Méarz
nicht unerheblich. ,Redaktionsschiuss” flir die Ermittlungen zur Erstellung
des Marktberichtes ist deshalb seit Jahren der 31. Mé&rz, um weitgehend
verldssliche, das gesamte Berichtsjahr abdeckende Marktdaten anbieten zu

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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kénnen. Vorab werden jeweils Ende Januar vorlaufige Umsatzdaten ermittelt
und in GAA Online unter ,GAA Aktuell” zum kostenfreien Abruf bereitgestellt.

Der Bericht unterscheidet vielfach weiterhin zwischen dem West- und dem
Ostteil der Stadt. Obwohl sich die rechtlichen und auch die wirtschaftlichen
Gegebenheiten in den Stadthélften immer weiter angeglichen haben, beste-
hen zumindest bei den Teilmarkten "Wohnen” haufig noch strukturbedingte
Unterschiede.

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

C.2.1 Griindung des Gutachterausschusses 1960/1961

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 (1986
ersetzt durch das Baugesetzbuch) waren die bis dahin geltenden Preisvor-
schriften fir den Verkehr mit Grundsticken aufgrund der Preisstoppverord-
nung aus dem Jahr 1936 aufgehoben und der Grundstlicksmarkt in der
Bundesrepublik Deutschland auf eine neue, marktwirtschaftliche Grundiage
gestellt worden. Durch den nunmehr freien Handel mit Immobilien sind An-
gebot und Nachfrage zu einem wesentlichen Regulativ der Grundstlcksprei-
se geworden. Noch im gleichen Jahr wurden die rechtlichen und organisato-
rischen 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 erstattet worden.

Fur die sachgerechte Wahrnehmung der Aufgaben erkannte es der Gesetz-
geber als wesentlich, dass die Gutachterausschiisse auf origindre Informati-
onen Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt angewiesen sind.
Umfassend und besonders zuverldssig werden die dafiir benétigten Daten
durch beurkundete Immobilienkaufpreise vermittelt. DemgemaR 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 Ubersenden (§ 195 Abs. 1 BauGB). Sie sind
zeitnah auszuwerten und die Daten in einer Kaufpreissammlung zu fihren.

Einige Ergebnisse der Marktbeobachtung seit 1961 stehen in GAA Online
zum Abruf bereit, beispielsweise ist die langjahrige Entwicklung des Berliner
Grundstiicksmarktes anhand von Umsatzzahlen aufgezeigt.

C.2.2 Der Gutachterausschuss heute

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin ist ein fachkompe-
tentes, selbststandiges, unabhdngiges und nicht weisungsgebundenes Kol-
legialgremium mit einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gut-
achtern. Zu Mitgliedern kdnnen nur in der Wertermittlung erfahrene Perso-
nen mit besonderer Sachkunde berufen werden, die nicht mit der Verwal-
tung von Grundsticken des Landes Berlin befasst sein dirfen. Anfang 2005
hatte der Gutachterausschuss insgesamt 48 Mitglieder, zumeist &ffentlich
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 Uber GAA Online (B Home/ Gutachteraus./ Mitglieder) abgerufen werden:

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

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

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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c.23

Rechtliche Grundlagen

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

a) § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414).

b) §§ 7 bis 21 der Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB) vom 5. November 1998 (GVBI. S. 331), geéndert durch
Artikel IV des Gesetzes vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524).

c) Verordnung lber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV -) vom 6. Dezember
1988 (BGBI. | S. 2209), geandert durch Artikel 3 des Bau- und Raum-
ordnungsgesetzes (BauROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081,
2110).

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. | S. 1580).

e) Sachenrechtsbereinigungsgesetz als Artikelgesetz (Artikel 1) des Ge-
setzes zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen (Sachenrechts-
gnderungsgesetz - SachenRANdG) in der Fassung vom 21. September
1994 (BGBI. | S. 2457), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Grundstlicks-
rechtsbereinigungsgesetzes (GrundRBerG) vom 26. Oktober 2001
(BGBI. | S. 27186, 2720).

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

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

C.2.4 Aufgaben und Tétigkeiten

Die Aufgabe des Gutachterausschusses ist es insbesondere,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln,

e auf Antrag Gutachten Uber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundsticken sowie von Rechten an Grundstlicken zu erstatten,

e sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln.

Zu den Aufgaben der Geschiftsstelle gehdrt es vor allem,

o Kaufvertrdge auszuwerten und die Kaufpreissammlung zu fiihren,

e Auskinfte aus der Kaufpreissammilung zu erteilen,

e Beratungsgrundlagen fur die Erstattung von Verkehrswertgutachten, fiir
Bodenrichtwertermittiungen und fur die Ermittlung sonstiger fir die
Wertermittlung erforderlicher Daten durch den Gutachterausschuss vor-
zulegen und zu erldutern,

e Untersuchungen Uber die Nutzungsstrukturen und Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen durchzuflhren,

o statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage fur
Bodenrichtwertermittiungen vorzunehmen,

e das Marktgeschehen zu beobachten und zu analysieren, Grundstiicks-
marktberichte zu erstellen und herauszugeben,
den Internetauftritt GAA Online redaktionell und fachlich zu betreuen,
Auskinfte Uber Bodenrichtwerte und zum Preisniveau auf den Grund-
stlicksteilmarkten zu erteilen,

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

+ die Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss wahrzunehmen.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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C.2.5 Die Kaufpreissammlung

Aufoesalvkerln K ety - [ALS]
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Dar(iber hinaus ist die Geschaftsstelle beteiligt an den Beratungen zur Er-
stellung des Berliner Mietspiegels.

Im Rahmen der Mitwirkung an den Aufgaben der Geschaftsstelle werten die
Vermessungsdienststellen der Bezirksverwaltungen Kaufvertrdge aus und
erstellen Beratungsvorlagen fiir den Gutachterausschuss.

Zur Wahrnehmung der Aufgaben benétigen der Gutachterausschuss und die
Geschéftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informationen Uber
die Vorgdnge am Grundsticksmarkt. Wesentliche Informationsquelle ist die
nach § 193 (3) BauGB vom Gutachterausschuss zu fiihrende Kaufpreis-
sammlung. Nach § 195 Abs. 1 BauGB haben zu diesem Zweck die beur-
kundenden Stellen von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen, dem Gutach-
terausschuss eine Vertragsabschrift zu Gbersenden.

2] Die Auswertung der Kaufvertrdge und die Flihrung der
' Kaufpreissammlung ist die zentrale Aufgabe der Ge-
schéaftsstelle. Seit 1981 werden die im Rahmen der
Auswertung gewonnenen relevanten Marktdaten auto-
matisiert gefiihrt und heute im Grundstiicksmarktinfor-
mationssystem AKS Berlin im Rahmen der gesetzlichen
Vorschriften zur vielfaltigen Nutzung bereitgestellt. Damit
wird das Marktgeschehen anhand der Kauffdlle nahezu
lickenlos erfasst und dokumentiert.

Der Gutachterausschuss und seine Geschéftsstelle sind
aufgrund gesetzlicher Regelungen neben Finanz- und
Grundbuchamtern’ die einzige Institution, die Informatio-
nen Ober alle einschlagigen Rechtsgeschéfte der ent-
geltlichen Ubereignung von Immobilien in Berlin erhilt,
und die damit umfassend Uber das tatséchliche Gesche-

ceile in Berlin - hen am Berliner Grundstiicksmarkt informiert ist.

Abb. 4:

Das Eréffnungsfenster des Grundstiicks-
marktinformationssystems AKS Berlin

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

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

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

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
Fehrbelliner Platz 1

10707 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 z&hlen
beispielsweise auch die Daten der Grundsticksbewirtschaftung, die mit Be-
zug auf § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschus-
ses) von den Eigentimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert wer-
den. Ergdnzende Angaben der Eigentimer z.B. Uber Mieten und Bewirt-
schaftungskosten sind Bestandteil der Kaufpreissammlung.

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-

! Finanz- und Grundbuchamter erhalten die Urkunden aus ihrem Zustandigkeitsbe-
reich ausschlieRlich zur Erflllung der eigenen Aufgaben. Informationen tber den
Grundsticksmarkt werden an Dritte nicht abgegeben.

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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lich bestatigte Recht auf informelle Selbstbestimmung. Die Ubersandten
Urkunden (Vertrage) und Nachweise werden nach der Auswertung daten-

schutzgerecht vernichtet.

c3 Mehr Markttransparenz durch die Bereitstellung von Informationen liber den
Berliner Inmobilienmarkt

Fur alle am Grundstiicksmarkt Beteiligten sind zuverldssige Informationen
Uber den Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung. Nur genauere Kennt-
nisse Uber die Verhiltnisse am Grundstlicksmarkt und den Wert von Lie-
genschaften kénnen bei privater, dffentlicher oder gewerblicher Tatigkeit auf
diesem Geschéftsfeld Schutz vor Fehleinschatzungen und somit vor moégli-
cher Ubervorteilung bieten. Mit der Kaufpreissammlung verfigen die Gut-
achterausschisse und ihre Geschéftsstellen Uber eine einzigartige Informa-
tionsquelle als wesentliche Voraussetzung fir die vom Gesetzgeber zuge-
wiesene Aufgabe, die ,Funktionsfahigkeit” des Immobilienmarktes durch die
Schaffung von Markttransparenz zu férdern.

Der seit 1978 in der Regel jahrlich herausgegebene Bericht {iber den Berli-
ner Grundsticksmarkt ist nur eines der Mittel zur Veréffentlichung von
Marktinformationen.

C.3.1 GAA Online, der Berliner Gutachterausschuss im Internet

Abb. 5:

Homepage des Gutachterausschusses
flir Grundstiickswerte in Berlin

Das Internet ist heute ein weit verbreitetes Mittel des Informationsangebotes
und -austausches. Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin
ist seit dem September 2000 Uber die eigene Website GAA Online unter der
Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

erreichbar.
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Uber den Online-Shop steht dem Nutzer ortsunabhangig und rund um die
Uhr ein umfangreiches Angebot an aktuellen Informationen und Veroffentli-
chungen Uber den Berliner Grundstlicksmarkt zur Verfligung. Es wird er-
ganzt um verschiedenste Angaben aus dem Tatigkeitsfeld des Gutachter-
ausschusses und der Geschéftsstelle. Die Preise fir kostenpflichtig abrufba-
re Daten sind dem Produktkatalog in GAA Online zu entnehmen.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Sonderbeilage.

Abb. 6:

Die Bezahlung kann wahlweise per Kreditkarte oder elektronischem Last-
schriftverfahren erfolgen. Fiir Mehrfachnutzer wurde 2004 die elektronische
Geldbdrse eingeflihrt, ein flexibles Prepaid-Zahlungsmodell, das am ehesten
mit Angeboten der Mobilfunkanbieter vergleichbar ist.

Uber das vielfaltige Informationsangebot von GAA Online und dessen Nut-
zungsmdglichkeit informiert der im Mittelteil dieses Berichtes eingeheftete

Das Internetangebot wird sténdig erweitert und aktualisiert. Nachdem nun-
mehr durch die Anderung der DVO-BauGB die rechtlichen Voraussetzungen

daflir geschaffen wurden, soll noch im Sommer 2005 in einer weiteren Aus-

Am PC per Internet verbunden
mit dem Gutachterausschuss

baustufe von GAA Online das Angebot fir Grundstiickssachverstandige um

den Online-Zugriff auf Daten der Kaufpreissammlung erweitert werden.

C.3.2 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind neben der Erstattung von Verkehrswert-
gutachten das &lteste 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 Grundsticksfliche bezogene Lagewerte, die auf die typischen Ver-
héltnisse in den jeweiligen Gebieten abstellen. Sie berlicksichtigen nicht die
besonderen Eigenschaften einzelner Grundstlicke, eignen sich aber als
Ausgangswerte fur die Marktorientierung und zur Ermittlung individueller

Grundstiickswerte.

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss in Berlin seit 1999 zum
1. Januar eines jeden Jahres fur Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhéltnissen (Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Vor 1999
erfolgte die Ermittlung jeweils zum 31. Dezember, vor 1994 nur im Zweijah-
resrhythmus zum 31.12. jedes geraden Jahres. Seit 1992 werden die Bo-
denrichtwerte in einheitlicher Weise fiir Gesamt-Berlin ermittelt, davor seit
dem Jahr 1964 nur fir den Westteil der Stadt.

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertatlas, bestehend aus 45 Ein-
zelblattern im Format 56 cm x 42 cm (MaRstab etwa 1:15.000), ausgewie-
sen. Die aktuellen Umrechnungsfaktoren fur den Einfluss der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf die Baulandwerte sind im Vorwort angegeben. Der Atlas
ist auch auf CD-ROM (Rasterdaten) erhéltlich.

Umrechnungskoeffizienten und Bodenrichtwerte fur die Stichtage ab 1995
lassen sich kostenpflichtig Uber GAA Online auch einzeln abrufen.

Vertrieb des Bodenrichtwertatlasses und der CD-ROM durch die

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. lli
- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

GeoDatenService, Raum 3007
Offnungszeiten: Mo, Di, Do
Fr
Mi
Telefon: (030) 9012-5628
Telefax: (030) 9012-3028

von 09:00 bis 14:00 Uhr
von 09:00 bis 13:00 Uhr
geschlossen

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 Vertffentlichung - im

Internet kostenfrei bereitgehalten.

Der WebMapService BRW Online als Teil des BRW-Moduls von GAA Online
ermdéglicht externen Informationsbrokern und Mehrwertprovidern auferhalb
des Online-Shops von GAA Online den Direktzugriff auf den Datenbestand

der digitalisierten Bodenrichtwertkarte.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Sonstige fiir die Wertermittiung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge werden fur die Werter-
mittlung erforderliche Daten abgeleitet und im Amtsblatt fiir Berlin (Abl.)
amtlich bekannt gemacht. Amtsblétter kénnen bei der Kulturbuch-Verlag
GmbH (vgl. Impressum) bezogen werden.

Eine Ubersicht Uber die Quellen aller bis heute veréffentlichten, fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten und Informationen kann entgeltfrei in GAA
Online abgerufen werden. ( & Aufgaben / Daten ableiten / Ubersicht der Veréf-
fentlichungen )

Die Quellen der aktuell bei der Auswertung der Kauffalle und der Fihrung
der Kaufpreissammlung angewendeten Daten sind nachfolgend zusammen-
gestellt. Sie stehen entgeltpflichtig auch in GAA Online zum Abruf bereit.

e GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fur den Einfluss der realisierbaren Ge-
schossflachenzahl auf den Wert von Bauland in den Gebieten der ge-
schlossenen Bauweise.

Die zulassige Geschossflachenzahl wird durch einen verbindlichen
Bauleitplan oder durch Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine von
der zuldssigen GFZ abweichende realisierbare Geschossfldchenzahl
beeinflusst den Baulandwert in diesen Gebieten.

Zur Berlicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung wurden
anhand zwischen den Kaufvertragsparteien konkret geregelter Anpas-
sungsklauseln mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen folgende
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet:

a) Fiir Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0)
Veroffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, 8.1101

b) Fiir Dienstleistungs- und Biironutzungen in Citylagen
(GFZ 2,0 bis 7,0)
Veroffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, S.1101.

e Liegenschaftszinssitze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktlblich 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-
stlicksmarkt berlcksichtigt wird. In die Untersuchungen einbezogen
wurden jeweils die Kauffalle in der Kaufpreissammlung, bei denen an-
hand der Eigentiimerangaben die Ertragssituation bekannt war. Die
Ver6ffentlichung neuer Liegenschaftszinssatze ist fir Mitte 2005 vor-
gesehen.

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

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

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

Fur die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze dieser Grundsticksart
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
Preiseinfliissen wurden diese Liegenschaftszinssatze im Abl. 2002 Nr. 5,
S. 313, verdffentlicht.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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» Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit
Eigenheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

(Sachwertanpassungsfaktoren)

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§7 und
§21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfah-
rens unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt 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 fiir Eigenheimgrundstiicke
im Westteil Berlins ist das Kaufpreismaterial vom Januar 1999 bis zum
Dezember 2003 zugrunde gelegt worden. Die Faktoren wurden zuletzt
im Abl. 2005 Nr. 4, S. 174-182, veroffentlicht.

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. Die
Ableitung aktueller Anpassungsfaktoren befindet sich in Vorbereitung
und soll im zweiten Halbjahr 2005 veréffentlicht werden.

¢ Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung nach dem
Bewertungsgesetz (BewG)

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

Die Anwendung der Bodenrichtwertindizes ist ausschlieBlich auf die
Falle der steuerlichen Bewertung nach dem JStG 1997 beschrankt. Zu-
letzt wurden die Indizes zum 1. Januar 2004 im Abl. 2004 Nr. 18,
S.1597, verdffentlicht. Die Ver6ffentlichung der Zahlen zum 1.1.2005 im
Amtsblatt wird fir Mitte 2005 erwartet.

Die folgende Grafik zeigt die Bodenrichtwertindizes 2005 beispielhaft fiir
die Gebiete der offenen Bauweise (Einfamilienhausgebiete). Die voll-
stédndige Darstellung der grafisch aufbereiteten Bodenrichtwertindizes
aller Teilmarkte kann Uber GAA Online (Daten zur Wertermittiung) abge-
rufen werden.

BRW-Index
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90 ||
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Bodenrichtwertindizes flir die Gebiete der 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
offenen Bauweise zur steuerlichen Bewertung

Abb. 7: ‘ 40 — ==

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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C.3.4 Erteilung von Auskiinften

Abb. 8:

Anzahl der jahrlichen
Bodenrichtwertauskunfte seit 1990

Neben dem Abruf von Informationen Uber das Internet bestehen auch her-
kémmlichen Auskunftsmdglichkeiten. Zu den am haufigsten in Anspruch
genommenen Ausklnften gehdrten 2004:

e Bodenrichtwertauskiinfte

Bodenrichtwerte sind wie folgt zu erhalten:

- Abfrage per Internet. Im Berichtsjahr wurden knapp 13.500 Boden-
richtwerte online abgerufen.

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

- Auf Antrag werden gebihrenpflichtig auch schriftliche Bodenricht-
wertauskiinfte gegeben, im Jahr 2004 in rund 400 Fallen.

- Im Berichtsjahr sind mehr als 22.000 telefonische Anfragen be-
antwortet worden. Seit dem 1. Januar 2005 konnen telefonische
Auskiinfte liber Bodenrichtwerte leider nicht mehr erteilt werden.

Wie Abb. 6 zeigt, haben sich Art und Zahl der Bodenrichtwertauskinfte

in den letzten Jahren stark verandert. Mit der Méglichkeit des zunachst

kostenfreien Online-Abrufs im Rahmen der Einflhrungsphase gingen die

Fallzahlen ab September 2000 drastisch in die Hohe. Seit der Einflh-

rung eines Entgeltes fir die Auskunft per Internet in Héhe von 3 € im

Mai 2002 fiel die Zahl der Abrufe im Monatsdurchschnitt von etwa 4.000

auf zundchst unter 1.200 Falle.
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Mit der Einschrénkung der Auskunftszeiten per Telefon nahm die Zahl der
kostenlosen telefonischen Auskiinfte 2004 weiter ab. Nur etwa jeder dritte
Auskunftssuchende wich danach auf die Online-Auskunft aus, einige wenige
nahmen die Mdoglichkeit der Einsichtnahme in den Bodenrichtwertatlas in
den Raumen der Geschaftsstelle wahr.

Eine detaillierte Analyse der Abrufzahlen seit 2002 zeigt aber, dass nach
Einflhrung des ePayments die Online-Bodenrichtwertauskunft fir eine zu-
nehmende Zahl von Nutzern eine attraktive Variante zu den telefonischen
Auskunften darstellte. Insbesondere kommerzielle Nutzer greifen wegen der
unmittelbaren Datenbereitstellung zunehmend auf BRW Online zu. Nach
Einstellung der telefonischen Auskiinfte Anfang 2005 wird sich dieser Trend
noch verstéarken, wie die Entwicklung in den ersten Monaten bereits besta-
tigt.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 9:

Anzahl der jahrlichen Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung seit 1990

Abb. 10:

Verteilung der Auskiinfte nach Teilmérkten
im Jahr 2004

Schriftliche Auskiinfte liber Einzelkauffille aus der Kaufpreis-
sammlung

Auf schriftlichen Antrag werden im Rahmen des §18 DVO-BauGB bei
Darlegung eines berechtigten Interesses flr die Erfullung des anzuge-
benden Verwendungszweckes (in der Regel zur Unterstitzung von Ver-
kehrswertermittiungen) schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung gegeben. Diese Auskinfte Uber Einzelkauffalle erfolgen je nach Be-
rechtigung mit Grundstlicks- oder Blockbezug.

Fur diese schriftlichen Auskinfte werden in Abhéngigkeit vom Teilmarkt
und der Anzahl der abgegebenen Datensétze Gebihren erhoben.

Abbildung 9 zeigt fir die Jahre seit 1990 die steigende Zahl der Aus-
kinfte aus der Kaufpreissammlung, Abb. 10 die Anteile der Teilméarkte
im Jahr 2004.

M Anzahl der Auskiinfte insgesamt

M Anzahl der insgesamt abgegebenen Kauffalle

" Im 1. Halbjahr 1996 stand die Kaufpreissammlung fiir Auskiinfte nicht zur Verfligung.

0,3% 6,7%

M unbebaute Grundstlicke
B bebaute Grundstiicke

B Eigentumswohnungen
B Mieten

W Nutzungsentgelte

Statistische Informationen iiber den Grundstiicksmarkt

Der Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt enthélt eine Vielzahl
statistischer Daten, die einen allgemeinen Uberblick Uiber Situation und
Entwicklung des Berliner Immobilienmarktes erméglichen. Soweit es der
Dienstbetrieb zur Erflllung der gesetzlichen Aufgaben bei den zurlick-
gehenden personellen Ressourcen noch zuldsst und in der Kaufpreis-
sammlung entsprechendes Zahlenmaterial erfasst ist, kénnen diese In-
formationen fUr spezielle Marktaussagen auf schriftlichen Antrag durch
erganzende oder vertiefende Statistiken auch individuell recherchiert
und ermittelt werden. Diese Auskinfte sind gebihrenpflichtig und wer-
den im Einzelfall nach Zeitaufwand kalkuliert. 2004 wurden Uber 130
derartige Anfragen auf der Grundlage von Kauffallrecherchen beant-
wortet.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 11:

Fehrbelliner Platz 1, Sitz der
Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses
seit November 2004

Allgemeine Einzelauskiinfte zum Grundstiicksmarkt

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erreichten im Jahr 2004
etwa 2.500 telefonische oder geblhrenpflichtige schriftliche Anfragen
insbesondere zum Preisniveau auf bestimmten Teilmarkten, die in der
Regel auf der Grundlage der Aussagen in friheren oder im aktuellen Be-
richt iiber den Berliner Grundstiicksmarkt beantwortet wurden. Uber
80 % der Anfragen betrafen das Wohnungs- und Teileigentum.

Die Zahl dieser Anfragen ist in den letzten Jahren insbesondere zu
Gunsten des Immobilienpreis-Infos in GAA Online zurlickgegangen. Mit
dem 1. Januar 2005 wurden die telefonischen Auskiinfte eingestelit.

Auskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. lli

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

Dienstgebaude Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin (Ortsteil Wilmersdorf)

Zu erreichen mit folgenden &ffentlichen Verkehrsmitteln:

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

Allgemeine Sprechzeiten:

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

Aligemeine Auskinfte der Geschaftsstelle und
zur Erstattung von Verkehrswertgutachten 030/9012-6730

Schriftliche Auskinfte aus der Kaufpreissammlung 030/9012-4529
(einschl. nach der Nutzungsentgeltverordnung)

Fragen zu GAA Online 030/9012-4841

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Allgemeine Rahmendaten

Berlin im Uberblick

Berlin als Stadt und Bundesland zugleich umfasst eine Fldche von etwa
891,7 Quadratkilometern. Die groite Ausdehnung betragt von West nach
Ost 45 km und von Nord nach Sud 38 km; die Stadtgrenze hat eine Ge-
samtlange 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 unverdnderter Gesamtflache in 12 Bezirke, die aus den 23 friheren Be-
zirken durch Fusionierung wie folgt gebildet wurden:

Abb. 12: Die Verwaltungsbezirke Berlins
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Abb. 13: )
Die Berliner Bezirke vor und nach der ‘ .'J

Verwaltungsgebietsreform zum 1,1.2001
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Mit Uber 43 % seiner Fldche verfigt Berlin Uber einen grolen und ab-
wechslungsreichen Freiflachenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert:

e  Grun- und Erholungsflachen

(Parkanlagen, Spielplatze, Sportplatze, Kleingarten u.d.) 104 km?
e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 204 km?
¢ Sonstige Frei- und Grunflachen (z.B. Friedhéfe) 20 km?
e  Wasserflachen 59 km?

136 km? sind als Verkehrsflachen (Straen, Bahn, Flugplatze) gewidmet.
Einige wesentliche Regionaldaten sind in der nachfolgenden Tabelle nach
Bezirken aufgeschliisselt.

Statistische Regionaldaten
Bezirk Einwohner Fléache in ha Bevolke- Woh- Wohnflache
rungsdichte nungen
Anzahl insgesamt| Anteil Wald, Wald | Wasser | Land- Einwohner Anzahl je Einwohner
Wasser und wirt- je ha in m?
Landwirtschaft schaft

Mitte 320.689 3.947 3,7% 140 5 81,4 190.109 38,6
Friedrichshain- 255.958 2.016 5,8% 115 1 126,6 145.167 37,3
Kreuzberg
Pankow 347.743 10.307 32,2% 1.269 153 1.896 337 200.260 38,6
Charlottenburg- 315.262 6.472 29,2% 1.596 280 13 48,8 189.803 451
Wilmersdorf
Spandau 226.059 9.189 36,2% 1.654 879 792 24,6 116.937 36,5
Steglitz-Zehlendorf 288.420 10.250 35,0% 2440 1.126 24 28,1 155.289 43,3
Tempelhof- 335.827 5.309 2,9% 48 42 66 63,3 184.877 39,8
Schéneberg
Neukdlin 306.798 4.493 4,2% 3 70 117 68,4 164.609 36,6
Treptow-Kdpenick 233,805 16.842 55,9% 6.900 | 2.164 350 13,9 125.949 36,5
Marzahn-Hellersdorf 252.941 6.174 71% 173 114 153 41,2 130.337 35,2
Lichtenberg 258.898 5.229 13,6% 44 112 553 49,7 140.909 34,3
Reinickendorf 246.077 8.945 34,5% 1.927 732 423 27,5 131.803 394
Berlin 3.388.477 89.175 29,6% 16.054 | 5927 | 4.393 38,0 1.876.049 38,6

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2004 des Statistischen Landesamtes Berlin

Berlin hat sich in den Jahren seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Okto-
ber 1990 rasanter verandert als jede andere deutsche und européische
Stadt. Der Prozess setzte ein mit dem fir alle unerwarteten Geschehen am
9. November 1989, dem Tag des Mauerfalls. Wo die Mauer einst stand, die
Grenze zwischen den Machtblocken der Ostlichen und der westlichen Welt
die Stadt teilte, I8sst sich heute vielerorts - zum Beispiel am Potsdamer
Platz - nur noch erahnen. An verschiedenen Stellen der Stadt ist sie inzwi-
schen durch eine besondere Markierung im Pflaster dokumentiert.

Das vereinte Berlin ist mehr als nur die blofle Zusammenfiigung ehemals
getrennter Stadthélften. Es ist die einzige Stadt und zugleich das einzige
Bundesland der Bundesrepublik, das Ost- und Weststrukturen in sich verei-
nigte, seine regionale Einengung verlor und damit unmittelbar von den Vor-
teilen der politischen Entwicklung profitierte, andererseits aber auch von den
(insbesondere finanziellen) Nachwirkungen der Teilung und den Schwierig-
keiten des Vereinigungsprozesses besonders hart betroffen war und ist.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 14:

Zu- und Fortzige zwischen Berlin und
dem Brandenburger Umland seit 1991

Abb. 15:

Das Reichstagsgebaude,

Sitz des Deutschen Bundestages,
dahinter das Paul-Lébe-Haus

mit Brordumen fir die Abgeordneten

Bis zur Vereinigung 1990 war Berlin ber Jahrzehnte von seinem Umland
abgeschnitten. Erst in den Folgejahren konnten sich die natiirlichen Bindun-
gen und Verbindungen neu entwickeln. Unternehmen insbesondere mit gré-
Berem Flachenbedarf orientierten sich vielfach neu, wanderten ab und sie-
delten sich zum Teil im vergleichsweise preisgunstigen Berliner Umland neu
an. Die in der Nachwendezeit zunéchst prognostizierte Zuzugswelle nach
Berlin einschlieflich eines kraftigen Anstiegs der Einwohnerzahlen blieb
aber schon nach wenigen Jahren aus. Dagegen war zunehmend auch die
Abwanderung von Berlinern insbesondere in das unmittelbare Brandenbur-
ger Umland, den sog. ,Speckgirtel”, auszumachen. Viele konnten sich dort -
nicht zuletzt wegen des deutlichen Preisgefélles gegenlber Berlin - ihren
Wunsch von einem Eigenheim erflllen. Der zundchst steigende jihrliche
Wanderungsverlust ging allerdings seit einigen Jahren langsam wieder zu-
rick. Die nachstehende Grafik vermittelt einen Einblick in diesen Aspekt der
Berliner Bevolkerungsentwicklung.
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Quelle: Statistische Jahrbiicher des Statistischen Landesamtes Berlin

In seinem ,Hauptstadt-Beschluss® vom 20. Juni 1991 entschied der Deut-
sche Bundestag in Bonn, dass Parlament und Regierung ihren Sitz in der
Hauptstadt Berlin nehmen werden. Am 19. April 1999 fand die erste Sitzung
des Deutschen Bundestages im umgebauten Reichstagsgebdude statt. Die
vom britischen Architekten Sir Norman Forster geschaffene neue gldserne
Kuppel des Reichtagsgebdudes wurde sofort zu einem Anziehungspunkt fiir
die Berliner wie fir die Touristen aus aller Welt. Inzwischen haben Parla-
ment, Bundesregierung, Botschaften sowie viele Verbande und Organisatio-
nen ihren Sitz an die Spree verlegt. Zudem hat sich Berlin zu einem bedeu-
tenden Wissenschafts-, Forschungs- und Medienstandort entwickelt. Die
Angleichung der Infrastruktur und der Ausbau der Verkehrswege machen
von Jahr zu Jahr weitere Fortschritte.

Berlin verbindet intensive Urbanitdt mit hoher Lebensqualitat. Dazu tragen
eine aullerordentliche Vielzahl von Einrichtungen und eine Fulle von Veran-
staltungen unterschiedlichster Art bei. Darliber hinaus bestehen unzahlige
Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung. Der in dichter Taktfolge bediente of-
fentliche Nahverkehr ist mit einem engmaschigen Netz an S-Bahn- und U-
Bahnstrecken sowie Autobus- und Stral3enbahnlinien sehr gut ausgebaut.

D.2 Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und Konjunkturdaten

Die nur schwache wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre setzte sich
im Jahr 2004 weiter fort. Zwar konnte noch bis zur Jahreshélfte eine deutli-
che Konjunkturbelebung ausgemacht werden, die aus der positiven Ent-
wicklung der Exportwirtschaft resultierte, doch schwéchte diese schon in der
zweiten Jahreshalfte wieder merklich ab.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 16:

Entwicklung ausgewahlter Zinssatze
im Berichtsjahr 2004 im Vergleich zu 2003
fur das Neugeschaft der deutschen Banken

Eine Entspannung auf dem Arbeitsmarkt und damit eine Belebung der Bin-
nennachfrage blieb weiterhin aus. Immerhin konnte die Wirtschaftsleistung
in Deutschland 2004 um 1,6 % gegenlber dem Vorjahr zulegen. Nach Ein-
schatzung von Experten fuhrt jedoch erst eine Steigerung der Wirtschafts-
kraft Uber 2 % zu einer Belebung des Arbeitsmarktes. Diese Marke wird
wohl auch 2005, wie korrigierte Prognosen der Bundesregierung zeigen, bei
weitem nicht erreicht. Ende Dezember 2004 waren in Deutschland 4,46 Mil-
lionen Menschen arbeitslos gemeldet, was einer Arbeitslosenquote von
10,8 % entsprach. Das ist der héchste Stand seit 1997.

Wihrend im Bundesdurchschnitt das Wirtschaftswachstum einigermalfen
positiv ausfiel, ist das Bruttoinlandprodukt in Berlin nach Jahren des
Schrumpfens 2004 erstmals wieder um immerhin 0,5 % gewachsen.

Die Wirtschaftsverwaltung sient die Grinde fur den Abstand zur Bundesre-
publik in dem immer noch nicht verkrafteten Wegbrechen der Industrie nach
der Wende. Hinzu kommt, dass Berlin mit seiner relativ schwach exportori-
entierten Wirtschaft nur wenig vom Ausfuhr-Boom (deutschlandweit 2004:
plus 10 %) profitieren konnte. Unter diesen Randbedingungen war in Berlin
eine Belebung des Arbeitsmarktes nicht zu erwarten, die Zahl der Arbeitslo-
sen lag hier weiter mit einer Arbeitslosenquote von tber 17 % bei knapp
300.000.

Am Berliner Grundstiicksmarkt war trotz der leicht gestiegenen Kauffallzah-
len keine wirkliche Belebung festzustellen. Die Unsicherheit Uber den Ar-
beitsplatz und damit die eigene Zukunft, steigende Abgabenlasten sowie die
eher negativ wirkenden Aspekte in der politischen Diskussion zum Wirt-
schaftsstandort Deutschland iberwiegen eindeutig gegenllber den positiven
Argumenten, die fir einen Immobilienerwerb sprechen. Die Unsicherheit
iberwiegt, obwohl die Marktfakten fur eine Investition sprechen. Die Hypo-
thekenzinsen befinden sich weiterhin in einem historischen Tiefstand und die
Immobilienpreise sind seit Mitte der neunziger Jahre ganz erheblich gesun-
ken.

Trotz allem: Berlin hat seinen Stellenwert und sein Image national und inter-
national in den letzten 15 Jahren auerordentlich positiv verandern kénnen.

Nachfolgende Abbildung zeigt eine vergleichende Gegenuberstellung einiger
ausgewahlter Verbraucherzinssatze am Kapitalmarkt.

I Zinssatz Zum Vergleich: 2003 als Punktlinien
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Quelle: www.bundesbank.de, Zeitreihendatenbank der Deutschen Bundesbank

Der Verbraucherpreisindex fir Berlin lag 2004 mit 105,0 (2000 = 100) um
2,2 Punkte Uber dem Index des Vorjahres. Seit 1996 war der Berliner Preis-
index fur Wohngebaude rlicklaufig. Fir den Neubau lag er im November
2003 noch bei 96,7 (2000 = 100). Bis zum November 2004 stieg er um 1,8
Punkte auf den Wert von 98,5.
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D.3 Die stadtraumlichen Wohnlagen

Eine der EinflussgréRen insbesondere fiir den Wert von Bauland, Eigenhei-
men und Wohnungseigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Um die unter-
schiedliche Qualitat des Wohnens in der Stadt erfassen zu kdnnen, flieRt bei
der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal der
"Wohnlage" ein. Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitdt des Wohnumfeldes
wider. Die Wohnlagezuordnung ergibt sich zuletzt aus dem "Strallenver-
zeichnis zum Berliner Mietspiegel 2003” (Amtsblatt fir Berlin, Nr. 15 vom 27,
Marz 2003). Eine Orientierung bieten die Kartendarstellungen in den Miet-
spiegeln (Broschiiren der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, die auch
bei den Bezirksamtern erhaltlich sind).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

o Einfache Wohniage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Grin- und Freiflachen, tber-
wiegend ungepflegtem Strallenbild und/oder schlechtem Gebaudezustand
(z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete). Bei starker Beeintrachti-
gung durch Gerdusch-, Geruchsbelastigungen von Industrie und Gewerbe.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, oft
schlechtem Geb&udezustand (z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohnge-
biete), mit ungepflegtem Strallenbild (z.B. unbefestigten Stralen), unglinsti-
gen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsméglichkeiten, sowie in
Gebieten mit erheblich verdichteter Bauweise.

¢ Mittlere Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit {(iberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem Stralkenbild (nicht von Gebaude-
schaden gepragt), gutem Gebaudezustand (z.B. sanierte Wohngebiete,
Neubaugebiete), mit wenigen Griin- und Freiflachen.

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

e Gute Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (berwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung, mit Frei- und Griunflachen, gepflegtem Stra-
Renbild (guter Gebdudezustand), mit sehr gutem Verkehrsanschluss und
guten bis sehr guten Einkaufsmdéglichkeiten und gutem Image.

In Gebieten mit berwiegend offener Bauweise, starker Durchgriinung, ge-
pflegtem Wohnumfeld mit gutem Gebaudezustand und ruhiger Wohnsituati-
on, mit normaler Verkehrsanbindung und normalen Einkaufsmdglichkeiten
und gutem Image.

e Sehr gute Wohnlage

Untersuchungen belegen, dass sich das Preisbild von Immobilien verschie-
dener Grundstiicksteilméarkte in besonders ansprechenden Ortslagen von
der guten Wohnlage regelmafig abhebt. Um hier differenziertere Aussagen
Uber die Preissituation treffen zu kénnen, unterteilt die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses die gute Wohnlage des Mietspiegels und definiert
zusatzlich sehr gute Wohnlagen.

Hierbei handelt es sich um Gebiete exklusiver Lage mit sehr gepflegtem
Wohnumfeld, einem hohen Anteil privater und &ffentlicher Frei- und Grinfla-
chen, sehr guter baulicher Gebietsstruktur, einem sehr guten Image sowie
einem daraus resultierenden h&heren Preisniveau am Grundstiicksmarkt.
Als sehr gute Wohnlage definiert sind Gebiete in Westend, nérdlich und
sudlich der Heerstrale im Oristeil Charlottenburg, sowie die Ortsteile
Schmargendorf, Grunewald und Dahlem-Nord bis herunter zur Kdénigin-
Luise-Strafe.
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E Preisentwicklung im Jahr 2004

E.1 Bauland

Abb, 17:

Vorbereitung eines Grundstiicks zur
Bebauung

Grundlage fiir die Darstellung der Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke
anhand beispielhafter Lagen sind in diesem Bericht die Ergebnisse der Bo-
denrichtwertberatungen vom Anfang des Jahres 2005 (vgl. C.3.2). Die Bo-
denrichtwerte (BRW) wurden vom Gutachterausschuss getrennt nach Teil-
markten in der Zeit vom 4.1. bis zum 8.2.2005 beraten.

Die BRW 01.01.2005 basieren zum einen auf den bis gegen Ende 2004 in
der Geschéftsstelle eingegangenen und in der Kaufpreissammiung erfassten
Kaufvertragen, 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 Uber aktu-
elle Angebote, laufende Vertragsverhandlungen und auch Verhandlungen,
die an unvereinbaren Preisvorstellungen gescheitert sind.

Die Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss grundsétzlich fur den
Entwicklungszustand ,baureifes Land“ (§ 4 Abs. 4 WertV) ermittelt, beziehen
sich auf erschlieBungsbeitragsfreie und baureife Grundsticke. Bei einem
Nutzungsmaf (GFZ) von Uber 0,7 sind Abweichungen, die sich aus dem
unterschiedlichen Mafd der realisierbaren baulichen Nutzung und der zum
BRW ausgewiesenen gebietstypischen GFZ ergeben, durch Umrechnung
der BRW zu berticksichtigen. Diese Umrechnungskoeffizienten werden zu-
sammen mit den Bodenrichtwerten veréffentlicht, sind im Bodenrichtwertat-
las dargestellt und stehen in GAA Online zum Abruf bereit (vgl. C.3.3). Fir
Grundstiicke mit einer GFZ unter 0,8 liegen dem Gutachterausschuss ent-
sprechende Untersuchungen nicht vor.

E.1.1 Individueller Wohnungsbau - offene Bauweise -

-

Moo
v WO0,4

N\
\\
!

Abb. 18:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(Flachen fiir Wohnbebauung, GFZ= 0,4),
Bismarckallee in Grunewald

Der Teilmarkt der Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau der
offenen Bauweise ist auch 2004 durch eine deutliche Preisdifferenzierung
zwischen dem West- und dem Ostteil Berlins gekennzeichnet. Wahrend im
ehemaligen Ostteil die Kauffallzahlen deutlich Uber denen des Westteils
lagen, ist die Situation bei den Preisen genau entgegengesetzt. In den Spit-
zenlagen West war das Preisniveau viermal so hoch wie in der &stlichen
Stadthélfte. Die meisten Baulandgrundstiicke fir den Ein- und Zweifamilien-
hausneubau wurden in den Bezirken Marzahn-Hellersdorf sowie Treptow-
Kopenick verkauft.

Insgesamt hat der Gutachterausschuss in seiner Beratung zu diesem Teil-
markt gegentiber 2003 weiter fallende Preise festgestellt. Dabei ergaben
sich fur den Westteil der Stadt mit — 7 % bis — 10 % hdhere Preisrlickgénge
als im Ostteil mit 0 bis — 5 %. Viele Lagen im Westteil schienen doch leicht
Uberbewertet zu sein, so dass die Verkdufer zu héheren Preisnachldssen
bereit waren. Demgegeniiber haben die Preise in den &stlichen Bezirken ein
Niveau erreicht, bei dem die Verkdufer nur noch begrenzt zu Preiszuge-
standnissen bereit waren. Ein Betrag von 100 €/m? scheint hier die untere
Schmerzgrenze darzustellen.

Das Bodenrichtwertniveau lag zum 1.1.2005 in den westlichen Spitzenlagen
(Grunewald) nach erneuten Preisrliickgéngen von — 7 % bis — 20 % nunmehr
bei 720 €/m? bis 820 €/m2. Die Spitzenlage im Ostteil im Bereich des Maja-
kowskirings in Pankow erreichte ein Bodenrichtwertniveau von 230 €/m?
Grund und Boden. In diesem Bereich war gegeniiber 2003 ein Preisanstieg
von 5 % auszumachen.
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Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Westteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2004 01.01.2005
€/m? €/m?
sehr gute Wohnlagen:
Westend, Schmargendorf, Dahlem (Nord), 550 bis 880 520 his 820
Grunewald
gute Wohnlagen:
Dahlem (Sud), Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, 330 bis 660 310 bis 720
Lichterfelde (Nord), Steglitz, Lankwitz (Nordwest),
Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeisterhéhe)
Frohnau 230 210
mittlere Wohnlagen:
Wilmersdorf (Mansfelder Str.) 550 520
Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lichtenrade, 200 bis 270 180 bis 250
Hermsdorf, Waidmannslust |
einfache Wohnlagen
Spandau, Gatow, Marienfelde, Mariendorf, Britz, 150 bis 210 140 bis 200
Buckow, Rudow, Lichterfelde, Heiligensee, Lubars,
Wittenau |
West-Staaken 100 bis 110 | 100 bis 110
Kladow 170 | 160
Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Ostteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2004 01.01.2005
€/m? €/m?
gute Wohnlagen:
WendenschloR, Orankesee (Hohenschénhausen), 180 bis 220 170 bis 230
Majakowskiring (Niederschénhausen)
mittlere und einfache Wohnlagen:
Treptow-Képenick:
Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 90 bis 110 85 bis 100
Johannisthal, Baumschulenweg 100 bis 130 100 bis 130
Grinau, Képenick, Muggelheim, Rahnsdorf, 70 bis 170 70 bis 170
Schmockwitz, Friedrichshagen
Pankow: i
Blankenfelde, Buch, Franz. Buchholz 80 bis 110 80 bis 100
Niederschonhausen, Rosenthal 120 bis 180 120 bis 160
Weillensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 80 bis 140 80 bis 130
Marzahn-Hellersdorf:
Biesdorf-Siid 120 110
Biesdorf-Nord, Marzahn 90 bis 130 80 bis 120
Kaulsdorf, Mahlsdorf 90 bis 120 85 bis 120
Lichtenberg-Hohenschénhausen:
Falkenberg, Malchow, Wartenberg 90 bis 110 85 bis 100
Hohenschénhausen 100 bis 150 100 bis 140
Karlshorst, Friedrichsfelde 130 bis 150 120 bis 150

Die Abbildungen 19 bis 21 auf der Folgeseite stellen beispielhaft die Unter-
schiede des Preisniveaus fur Grundstlicke der offenen Bauweise im Ost-
und Westteil Berlins gegeniiber dem im unmittelbaren Berliner Umland (dem

$0g. ,Speckgurtel“) dar.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin




26

Grundstiicksmarktbericht 2004/2005

Abb. 19:

Entwicklung des Preisniveaus fiir
Baugrundsticke in einfachen Wohnlagen
bei einer GFZ bis 0,6

Abb. 20:

Entwicklung des Preisniveaus fur
Baugrundsticke in mittleren Wohnlagen
bei einer GFZ bis 0,6

Abb. 21:

Entwicklung des Preisniveaus flr
Baugrundstiicke in guten bis sehr guten
Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6
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Quelle; Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin,

Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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E.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Abb. 22:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(Flachen fur Wohnbebauung, GFZ= 2,5),
Boxhagener Platz in Friedrichshain

Der Geschosswohnungsbau hat auch 2004 keine Belebung erfahren. Der
Gutachterausschuss beobachtete auf diesem Teilmarkt weiterhin eine &u-
Rerst geringe Kauftatigkeit. Die allgemein schiechte wirtschaftliche Entwick-
lung Berlins, der weiterhin bestehende hohe langerfristige Wohnungsleer-
stand von jeweils mehr als 6 Monaten bei etwa 98.000 Wohnungen® (das
entspricht etwa 5 % des Wohnungsbestandes in Berlin), die rasant anstei-
gende sog. ,Zweite Miete” bei gleichzeitig nur gering steigendem Mietniveau
sowie Unsicherheiten bei Prognosen Uber die Bevdlkerungsentwicklung
machen diesen Teilmarkt fur Investoren wenig attraktiv. Insgesamt ist eine
starke Streuung der Kaufpreise festzustellen.

Ein Erwerbsinteresse stellte sich in der Regel nur bei guten Wohnlagen ein.
Die Verk&ufer konnten hier das gleiche Preisniveau wie 2003 durchsetzen.
Demgegeniber war bei den mittleren und einfachen Wohnlagen jeweils ein
Nachgeben der Preise von —7 % bzw. — 15 % zu beobachten. Noch deutli-
cher fiel der Preisrlickgang in den Plattensiedlungen im Ostteil der Stadt
aus, die vor allem durch extremen Leerstand geprégt sind. In diesen Gebie-
ten ergaben sich gegeniber 2003 Preisreduzierungen in einer Gréfdenord-
nung von — 20 %.

in der Berliner Spitzenlage auf diesem Teilmarkt um den Lietzensee in
Charlottenburg ist der Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2005 mit 1.000 €/m?
angegeben, fir die zentrale Spitzenwohnlage im Ostteil Berlins an der Leip-
ziger Straflle mit 840 €/m2,

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Westteil Berlins
Wohnlagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen typische 01.01.2004 01.01.2005

GFz €/m? €/m?
sehr gute Wohnlagen:
Charlottenburg, Wilmersdorf, 1.0 570 bis 670 570 bis 670
Zehlendorf, Steglitz
gute Wohnlagen:
Charlottenburg, Zehlendorf, Steglitz, 1,0-1,3 400 bis 800 400 bis 800
Tiergarten
Charlottenburg, Schéneberg, 2,5 630 bis 1.000 630 bis 1.000
Wilmersdorf, Tiergarten
mittlere Wohnlagen:
Spandau, Steglitz, Tempelhof, 1,0-1,2 220 bis 400 200 bis 370
Reinickendorf, Neukdlin '
Charlottenburg, Wilmersdorf, 20-25 540 bis 630 500 bis 610
Schoneberg, Steglitz
einfache Wohnlagen [
Wedding, Spandau, Steglitz, Tempelhof | 1,0-1,5 | 180 bis 270 150 bis 230
Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, 2,0-3,0 270 bis 540 230 bis 460
Charlottenburg, Spandau, Schoéneberg,
Neukélin

% Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - | A - auf der Grundlage von
BEWAG-Daten zum Stichtag 1.7.2004. Am Stichtag selbst standen insgesamt
ca. 148.000 Wohnungen leer, das sind etwa 8 % des Wohnungsbestandes.
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Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Ostteil Berlins

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2004 01.01.2005
GFZ €/m? €/m?

gute Wohnlagen:

Griinau, Képenick, Rosenthal, 0,8-1,5 170 bis 290 170 bis 290
Hohenschénhausen

mittlere und einfache Wohnlagen

Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 0,8-1,0 140 bis 250 120 bis 230
WeiRensee, Pankow, Marzahn,

Hohenschdnhausen

Prenzlauer Berg, Friedrichshain 12-15 230 bis 310 ‘ 180 bis 260
Treptow, Képenick, Lichtenberg, 1,2-15 170 bis 310 140 bis 290
Pankow, Weiltensee

Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 270 bis 360 230 bis 330
Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 2,5 400 bis 490 340 bis 420
Lichtenberg

Mitte (inkl. Leipziger Straide) 1,2-45 [ 290 bis 900 ‘ 270 bis 840

E.1.3 Kerngebiets- und mischgebietstypische Nutzungen

Abb. 23:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(Ms- und Ma-Flachen),
An der Urania in Schéneberg

Die schlechten gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen machen sich
auf dem Teilmarkt fur kern- und mischgebietstypische Nutzungen (M;-
und Mx-Fldchen) bei dullerst geringer Umsatztétigkeit weiterhin allgemein
negativ bemerkbar.

Der Biromarkt ist durch eine Leerstandsquote von ca. 10 % gekennzeichnet
bei einer gleichzeitig durch Neubau weiter zunehmenden Nutzflache. Zwar
reicht der Vermietungsumfang an das Vorjahresniveau heran, doch handelt
es sich kaum um die Neuansiedlung von Firmen. Das Flacheniiberangebot
driickt die Biromieten in einem erheblichen Malle, so dass in Berlin bereits
ansassige Firmen die Gelegenheit zur Anmietung neuer Rdume zu giinstige-
ren Konditionen nutzen.

In einer &hnlichen Situation befindet sich der Einzelhandelssektor. Ein Uber-
angebot an Verkaufsflache, das durch weitere Projekte wie z.B. am Alexan-
derplatz und die Schloss-Galerie in Steglitz noch zunehmen wird, steht wei-
ter sinkenden Umsé&tzen im Einzelhandel gegenliber. Das fiihrt auch in die-
sem Bereich zu sinkenden Mieten.

Diese Rahmenbedingungen bilden sich allerdings nicht in einer pauschal
negativen Preisentwicklung ab. Die einzelnen Lagen sind differenziert zu
betrachten. Herausragende Lagen, die im international touristischen Fokus
stehen, die eine reprasentative Ausstrahlung haben oder wo auf den Einzel-
handel bezogen hohe Kundenfrequenzen festzustellen sind, waren eher
unterbewertet. In diesen Lagen ist das Bodenrichtwertniveau auch unter
Einbeziehung residualer Vergleichsrechnungen um 10 % angehoben wor-
den. Sowohl Einzelhandels- als auch durch Bironutzung gepréagte Gebiete
in Nebenlagen waren dagegen im Schnitt um 10 % zurlickzunehmen.

Zum Teilmarkt der Fldchen fur sogenannte kerngebietstypische Nutzun-
gen (Bilro- und Geschéftslagen), den sog. My-Fldchen, gehdren mit dem
Pariser Platz am Brandenburger Tor und dem Gendarmenmarkt in Mitte
zwei Aushangeschilder Berlins. Sie weisen mit 20.000 €/m? bzw.
15.000 €/m? die héchsten Bodenrichtwerte auf, in der westlichen City ist die
gefragteste Lage weiterhin die Tauentzienstrale mit Ladenmieten von
200 €/m? und einem Bodenrichtwert von 17.000 €/m=2.
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cher Ausnutzung bei nur geringer anteiliger Wohnnutzung.

M - Fldchen sind Bereiche mit Kerngebietscharakter und sehr hoher bauli-

Baulandflichen mit kerngebietstypischer Nutzung (M 1 - Fléchen)
Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
(ausgewdhlte Bereiche) typische 01.01.2004 01.01.2005
Y (uberwiegend) Geschéftslage GFZ €/m* €m*
7 (uberwiegend) Bilrolage
Pariser Platz ? 4,5 18.000 20.000
Kreuzung Unter den Linden/ 4,5 17.000 [ 15.000
23] Friedrichstraite "
Abb. 24: Sudseite unterer Kurfurstendamm/ 4,5 15.000 17.000
. Tauentzienstralle, zwischen Joachims-

Ausschnitt aus der BRW-Karte taler Str. und Wittenbergplatz [

(My-Flachen, GFZ= 4,5), = ! 3

Emst-Reuter-Platz in Charlottenburg Gendarmenmarkt ? 45 | 13.000 15.000
Friedrichstralle, zwischen S-Bahn und 4,5 7.500/5.900 7.000
Leipziger Str. "
Nordseite unterer Kurflrstendamm/ 4,5 7.700 8.500
TauentzienstralBe, zwischen Joachims-
taler Str. und Wittenbergplatz "
SchloRstrake (Steglitz) ¥ 4,5 6.600 6.600
Potsdamer Platz, Leipziger Platz ¥ 45 7.200 6.500
stidwestlich vom Potsdamer Platz ? 4,5 5.000 5.000
oberer Kurfurstendamm 45 3.700 3.700
Karl-Marx-Strafe " 45 | 3.600 | 3.600
Wilmersdorfer Straie " 45 3.600 3.600
Hermannplatz " 45 3.000 3.000
Ernst-Reuter-Platz ? 4,5 ] 2.700 [ 2.400
beiderseits Unter den Linden und 4,5 2.900 ' 2.800
Franzésische Strake 2
sonstige Historische Stadtmitte ? 45 2.450 2.200
Mullerstraiie (Wedding) " 45 | 2.250 2.250
Litzowviertel ? 45 2.000 1.700
stdliche Friedrichstadt, Kochstrafite 2 4,5 1.900 1.700
Ostbahnhof ? 45 1.350 1.200
Altstadt-Spandau " 25 1.100 1.100
Diplomatenviertel ? 2,0 2.600 2.600
Berliner StraRe (Tegel) " 2,0 1.500 1.500
Kurt-Schumacher-Platz " 20 | 1.200 1.200

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fijr Grundstiickswerte in Berlin
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Abb: 25

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(Mz-Flachen, GFZ= 3,0),
Mommsen-/ Sybelstrafe in Charlottenburg

M , - Flichen sind Bereiche mischgebietstypischer Nutzungen mit mittle-
rer baulicher Ausnutzung, die sich durch ein ausgewogenes Verhaltnis von
Dienstleistungs- und Wohnnutzung auszeichnen. Fur diesen Teilmarkt er-
mittelte der Gutachterausschuss gegeniber dem Vorjahr fast durchweg um
- 10 % geminderte Bodenrichtwerte.

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

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte

(ausgewdhite Bereiche) typische 01.01.2004 01.01.2005
GFzZ €/m? €/m?

Oranienburger Str./ Mombijoustr. (Mitte) 3,5 1.450 1.250

Badstrale 3,0 900 750

zwischen Kurfirstendamm und 3.0 2.250 2.000

Stadtbahn 1.500 1.350

Schénhauser Allee 3,0 | 1.000 850

- Danziger Strale - Bornholmer Stra3e . '

Frankfurter Allee 3,0 ' I

- Voigtstrale - Méllendorfstralie 1.000 850

- Proskauer Straf3e - Voigtstralie 750 | 650

Reichsstrafte 2,5 1.250 | 1.200

Tempelhofer Damm 2,5 1.000 850

Stadtteilzentrum Hellersdorf und 2,0 400 350

Kaulsdorf-Nord

Breite Strale (Schmargendorf) 20 { 1.100 I 1.000

Teltower Damm 2,0 1.100 ‘ 1.000

Kaiser-Wilhelm-StralRe/ Leonorenstralle 2,0 900 800

Residenzstralle 2,0 650 ‘ 550

Baumschulenstraie 15 450 | 380

Bélschestrafte 1,5 |

- Farstenwalder Damm - ARmannstralle 600 550

- ABmannstralie - Mliiggelseedamm 450 450

Bahnhofstral3e (Lichtenrade) 1,0 600 550

E.1.4 Flachen fiir produktionsnahe Betriebe und dienstleistungsorientiertes Gewerbe

5]
|

Abb, 26:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(gewerbliche Bauflachen, GFZ=1,5),
Bessemerstralle in Tempelhof

Die Berliner Wirtschaft ist mittelstdndig orientiert. Die Zeiten grof3er indu-
strieller Produktion in der Stadt sind Vergangenheit, der Umstrukturierungs-
prozess ist aber noch nicht abgeschlossen. In Bereichen wie beispielsweise
der Wissenschaft, den Medien und dem Tourismus sieht das Land Berlin
seine Potentiale, die es zur nachhaltigen Belebung der Wirtschaft weiter zu
entwickeln gilt.

Vor diesem Hintergrund bewegten sich die Umsatze auf diesem Teilmarkt im
Jahre 2004 auf einem gleichbleibend niedrigen Niveau. Insbesondere auf-
gegebene Industriestandorte sorgen weiterhin fUr ein Flacheniberangebot,
das aufgrund fehlender Investitionsinteressen fir innerstadtische Industrie-
produktion bzw. anderweitige gewerbliche Nutzung nicht vom Markt ge-
nommen wird und damit weiter das Preisniveau drickt. Aufgrund der noch
immer schlechten wirtschaftlichen Situation Berlins gilt diese Entwicklung
gleichermalien fir alle Gewerbeflachen. Dabei war lageabhangig eine diffe-
renzierte Preisentwicklung zwischen —5% und —15% zu beobachten.
Ganz besonders in Stadtrandlagen, wo der Gutachterausschuss fir derarti-
ge Flachen eine weitergehende Angleichung der Bodenrichtwerte an das
Umlandniveau festgestellt und mittlerweile im Extremfall ein Bodenrichtwert-
niveau von nur noch 35 €/m? ermittelt hat.
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Eine Ausnahme bei den gewerblichen Bauflachen bildeten die besonderen
Preisvereinbarungen fir Baugrundstiicke zur Errichtung von Verbraucher-
bzw. SB-Markten groRer Handelsketten.

Wertmallig Spitzenlagen im Westteil Berlins sind die zentrale Wilmersdorfer
Gewerbelage Heilbronner Str./ Karlsruher Str. unweit des oberen Kurfiir-
stendammes sowie der Bereich Salzufer/ Franklinstrale zwischen Spree
und Landwehrkanal in Charlottenburg mit einem Bodenrichtwert von
800 €/m?, im Ostteil der Stadt der Bereich Hoffmannstr./ an der Spree in

Treptow mit 670 €/m?2,

Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G - Flichen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte

{ausgewdhlte Bereiche) typische 01.01.2004 01.01.2005
GFz €/m? €/m?

Spandau:

West-Staaken - 50/80 40

Lichtenberg:

Képenicker Chaussee/ Blockdammweg -— 80 70

Neukdlin:

Kanalstralle —_ 90 90

Lichtenberg:

Josef-Orlopp-Stralle/ Siegfriedstralte - 90 85

Reinickendorf:

Holzhauser Stralte/ Otisstr. - 100 90

Tempelhof:

Oberlandstralie - 100 95

Reinickendorf:

WittestraRe/ Eichborndamm - 180 170

Pankow:

Prenzlauer Promenade 1,5 210 190

Schéneberg:

Bessemer Stralle/ Eresburgstralie 1,5 240 220

Neukdlln:

Tempelhofer Weg/ Gradestralte 2,0 280 ] 240

Charlottenburg:

Lise-Meitner-Strafie/ Keplerstralle 2,5 400 350

Tiergarten:

Alt-Moabit/ Stromstralle 2,5 750 670

Wilmersdorf:

Heilbronner Strafte/ Karlsruher Stralle 3.0 900 800

Treptow:

An den Treptowers/ Spree 4,0 750 670
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E.2 Sonstiger Grund und Boden

E.2.1 Bauerwartungsland und Rohbauland

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

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

Flachen, fur die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung
vorliegen (Baulandqualitdt), denen aber die ErschlieBung ganz oder teilwei-
se fehlt und/oder deren Eigentumsverhdlinisse noch neu zu ordnen sind,
werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Rohbauland héngt, aus-
gehend vom Wert des baureifen Grundstiicks, unter anderem von den orts-
Ublichen Kosten der ErschlieBung, dem Bodenordnungsaufwand, den Kos-
ten fir Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen und der Vorhaltezeit ab.

E.2.2 Marktfahiges Nichtbauland

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

Auf diesem Grundstlcksteilmarkt war auch im Berichtsjahr nur ein geringer
Umsatz zu verzeichnen. Der Gutachterausschuss hat deshalb auch zum
1.1.2005 auf die Ermittlung entsprechender Bodenrichtwerte verzichtet.

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

In der nachfolgenden Ubersicht werden zur allgemeinen Orientierung An-
haltswerte fur unterschiedliche Nutzungsarten aufgefihrt:

Marktfédhiges Nichtbauland

Nutzungsart Wertniveau 01.01.2005
€/m?

Beglinstigtes Agrarland 2 bis 15
Flachen fur den Erwerbsgartenbau 10 bis 20
Flachen fir Freizeit- und
Erholungszwecke - gréfere Gebiete 20 bis 40

- Einzelparzellen 40 bis 100

- in Wasserlage 100 bis 200

mit Wassersportnutzung

" Diese Werte sind nicht auf 6ffentliches Griin anwendbar. Auch fiir Dauerkleingarten nach
dem Bundeskleingartengesetz wurden Bodenrichtwerte nicht ermittelt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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E.3

E.3.1

E.3.1.1

Bebaute Grundstiicke

Renditegrundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichtsjahr 2004 um
1 % auf 4.432 zuriickgegangen. Flachen- und Geldumsatz stiegen dagegen
um 7 % bzw. nahezu 25 %. Mit einem Anteil von etwa 70 % am umgesetz-
ten Geldvolumen blieben die bebauten Grundstticke weiterhin der wertrele-
vant weitaus gréfite Teilmarkt.

Bei den bebauten Grundstiicken entfielen 59 % der Transaktionen auf den
Westteil Berlins.

Das Preisniveau bebauter Grundstiicke wird in diesem Bericht grund-
satzlich in €/m? Geschossflache ausgewiesen und umfasst sowohl den
Gebdude- als auch den Bodenwertanteil. Dem Anwender diirfte eher die
Wohn-/Nutzflache eines Grundstiicks bekannt sein als die Geschossfla-
che. Zwischen beiden BezugsgroRen bestehen Wechselbeziehungen,
die sich auf statistischer Basis als durchschnittiche Umrechnungsfaktoren
angeben lassen. Zur Vereinfachung einer iberschidgigen Berechnung eines
durchschnittlichen Preisniveaus werden diese Faktoren als aktuelle Nahe-
rungswerte zu den Gebdudearten genannt.

Beim Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Wohn- und Geschéaftshau-
ser den gréfiten Marktanteil. Wahrend im Westteil Gberwiegend Altbaukom-
fortobjekte der Baujahre vor 1918 den Eigentimer wechselten, lag das
Schwergewicht der VerduRerungen im Ostteil bei diesen Grundstiicken mit
einfacher bzw. mittlerer Ausstattung.

Die Anzahl der verkauften Wohn- und Geschéftshduser hat in beiden Stadt-
hélften mit 1.352 Objekten (2003: 1.174) wieder etwa den Stand von 2002
erreicht. Sowohl nach Fallzahlen (58 %) als auch nach dem Geldumsatz
(68 %) lag auch der Schwerpunkt diese Teilmarktes im Westteil der.

In einzelnen Kategorien wird zusitzlich - soweit der Geschéftsstelle Er-
tragsdaten in einem ausreichenden Umfang zur Verfigung standen - auch
der durchschnittliche Kaufpreis als Vielfaches der Jahresnettomiete
angegeben. Bei den Altbauten hat sich die Differenzierung der Lagezuord-
nung erneut bestétigt und wurde weiter beibehalten.

Die Entwicklung des durchschnittlichen Preisniveaus erscheint zwar unein-
heitlich, dennoch Uberwiegen die Preisricknahmen. Ein Rickgang der
Kauffalizahlen im oberen Preisbereich einiger Kategorien fiihrte zu einem
Nachgeben der arithmetischen Mittelwerte.

Preisdifferenzen und Spannenbreiten sind nicht nur dem Ublichen Verhand-
lungsspielraum der Vertragsparteien und den Lageunterschieden geschul-
det, sie sind - gerade im Ostteil — auch auf Unterschiede im Baualter, im
Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der
einzelnen Kaufobjekte zurickzufihren. Vgl. hierzu die Hinweise im Abschnitt
C. 1.

Mietwohnhéuser (ohne gewerbliche Nutzung)

Mietwohnhauser sind der Vermietung dienende Geschossbauten mit reiner
Wohnnutzung.

In tabellarischer Ubersicht sind die Preisspannen und arithmetischen Mittel-
werte fir die dargestellten Teilmérkte der Mietwohnhauser ausgewiesen.

T
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin




34

Grundstiicksmarktbericht 2004/2005

Mietwohnh&user

Gebédudeart La- Preisniveau €/m? Geschossfliache
ge (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt n 2003 2004
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
{Baujahre vor 1918)
einfache Ausstattung? | 1 | 120 bis 420 | 200 bis 385” | 150 bis 490 kA.
240 265 255
2 kKA. 145 bis 415 KA. 145 bis 310”
285 215
mittlere Ausstattung ® | 1 180 bis 495 | 160 bis 435 | 150 bis 530 | 180 bis 410
330 285 275 | 275
(10,4) [ (10,8) [ (108)
2 145 bis 525 | 180 bis 370 | 195 bis 570 | 145 bis 300
250 250 310 230
(10,3)
Komfortausstattung ¥ | 1 200 bis 860 | 330 bis 745 | 210 bis 815 | 415 bis 820
475 505 340 635 ©
(11,5) (10,6) (10,2)
o | 445 bis 9107 k.A. 235 bis 970% k.A.
580 520
(13,6) (11,9)
Zwischenkriegs- 180 bis 655 | 190 bis 635” | 235 bis 945 | 185 bis 750
bauten 435 | 385 520 350
(Bauj. 1924 - 1948) (11,0) | (11,9) (10,7)
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
Sozial. Wohnungsbau 225 bis 495 | KA.
- 1. WoBauG 345 entfallt entfallt
(Baujahre bis 1957) :
- 2. WoBauG 270 bis 670 |  entfailt 365 bis 630 | entfallt
(Baujahre ab 1958) 430 480
(12,0) (10,9)
Freifinanz. oder steu- .
erbeg. Wohnungsbau I
- Baujahre 1949-1989 400 bis 1.085% | 225 bis 585 | 280 bis 1.075% | 170 bis 560
650 320 505 330
(9,4) (11,2) (10,3)
- Baujahre ab 1990 680 bis 1.800% k.A. 765 bis 2.245% ‘ k.A.
1.225 1380 ,

n Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:

1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukdlin, Reinickendorf
1 Ost:  Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schoneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf

2 Ost:  Friedrichshain, Treptow, Kopenick, Lichtenberg, Weilkensee, Marzahn, Hellersdorf,

Hohenschdnhausen

% 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
* Uberwiegend schlechter baulicher Zustand,
® Es wurden nur wenige Verkaufe dieser Baujahrsgruppe im Westteil Berlins bekannt.

"' Bei einzelnen Mietwohnhausem in sehr guten Wohnlagen Kaufpreise bis etwa 1.700 €/m?.
% Bei einzelnen Mietwohnhéusern in sehr guten Wohnlagen Kaufpreise bis etwa 2.100 €/m?.
% 1n guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise vereinzelt bis ca. 1.500 €/m*.
" In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise vereinzelt bis ca. 1.900 €/m?.

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

N&herungsweise Umrechnungsfaktoren Mietwohnhiuser (vgl. E.3)

Teilmarkt

Wohn- und Nutzfliche/Geschossflache

Altbauten vor 1918

Zwischenkriegsbauten 1919-1948
Nachkriegsbauten ab 1948

70/100
74 /100
76 /100

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Vorwort

Das Titelbild prasentiert den Berliner Grund-
stlicksmarkt der letzten 12 Jahre: Zunachst hekti-
scher Preisanstieg, sodann permanenter Preis-
riickgang, von dem jedes Jahr aufs neue vermu-
tet wird, dass die Talsohle erreicht sei. Allein aus
dem Preisverhalten kann jedoch nicht auf die
Konstitution des Grundstiicksmarktes geschlos-
sen werden. Weitere Informationen tber die Zah!
der Grundstlicksgeschafte, Flachenumsatz und
Lagebezug sind zur Diagnose einer eventuellen
Gesundung des Marktes notwendig. Der Gut-
achterausschuss besitzt diese Daten und traut
sich etwas zu: Kein Blick in fernere Zukunft, aber
eine solide Bestandsaufnahme und eine Progno-
se fiir die nachste Zeit. Sie verehrte Kundin und
verehrter Kunde kdnnen durch lhren Internet-
zugriff zeigen, dass unsere Marktinformationen
gefragt sind und dass sie auf die Vollstandigkeit
und Unabhéngigkeit vertrauen.

Der Gutachterausschuss bleibt mit seinen Infor-
mationen nicht in seiner Amtsstube, sondern
kommt

Online zum Kunden.

Er startete dieses Projekt 1998 mit Unterstiitzung
des Debis-Systemhauses und baute es zu einer
umfassenden Interetplattform aus, die in der
Berliner Verwaltung Neuland bedeutete. Wih-
rend des Testbetriebes konnte kostenfrei auf
GAA Online zugegriffen werden. Inzwischen
mussen wir Ihnen einen Obalus in Rechnung
stellen, denn eine gute Leistung hat ihren Preis.
Im Vergleich zu anderen Stadten in Deutschland
werden Sie aber moderat zur Kasse gebeten.

Prof. Dietrich Ribbert,
Vorsitzender des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin

Mit dem dafiir notwendigen ePayment betraten
wirin der Berliner Verwaltung wiederum Neu-
land und hoffen, ihnen nicht zu wenig aber auch
nicht zu viel berechnet zu haben.

Seit Einfiihrung von GAA Online haben sich
erfreulich viele Kunden von diesem zeitgemaBen
und schnellen Vertriebsweg sowie der sicheren
Zahlungsabwicklung Uberzeugen konnen. Allein
die insgesamt 100.000 Abrufe der Bodenricht-
werte seit September 2000 sind ein eindeutiger
Beleg. Die Abrufzahlen weisen in Folge jedes Jahr
Steigerungsraten auf. Fiir die hohe Kundenak-
zeptanz sorgt das standig aktuell gehaltene
Informationsangebot, das auch stetig um weitere
neue Produkte ergdnzt wird. So stehen zur Zeit
dem Kunden tber 60 Produkte zum Download
bzw. zur Bestellung im Produktkatalog bereit.
Angefangen von Anpassungsfaktoren bis zu den
Zinsétzen fir Liegenschaften,

Als Novum wird GAA Online erstmals die direkte
Einzelfall-Recherche in der Kaufpreissammlung
tiber das Internet ermdglichen. Hiermit wird ein
kundenorientiertes Feature realisiert, welches
von den Sachverstandigen schon seit langem
gewiinscht wurde.

Auf den ndchsten Seiten kénnen Sie sich von
diesem neuen Feature und dem breiten Infor-
mations- und Serviceangebot in GAA Online
iiberzeugen. Oder besuchen Sie uns doch einfach
direkt unter

P www.Gutachterausschuss-Berlin.de

el S



Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in Berlin

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in
Berlin ist ein vom Bundesgesetzgeber einge-
richtetes unabhdngiges, weisungsungebundenes
Fachgremium mit Kollegialstatus. Er besteht aus
dem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren
Gutachtern. Die Mitglieder werden auf Vorschlag
der im Immoabilienwesen tatigen Fachverbande
und Institutionen von der Senatorin oder dem
Senator fir Stadtentwicklung berufen. Die Mit-
glieder miissen besondere Fachkunde und Er-
fahrung bei der Bewertung von Grundstticken
und Rechten an Grundstiicken besitzen. Sie
dirfen nicht mit der Verwaltung von Grundst-
cken des Landes Berlin befasst sein. Der Gutach-
terausschuss hat zur Zeit 48 Mitglieder, darunter
Offentlich bestellte und vereidigte Grundstiicks-
sachverstandige, Immobilien- und Bankkaufleu-
te, Architekten und Yermessungsingenieure,
Vertreter der Wohnungs- und Betriebswirtschaft
und Vertreter der Finanzverwaltung.

Die Hauptaufgabe des Gutachterausschusses
besteht darin durch die Ermittlung von Boden-
richtwerten, die Erstattung von Gutachten und
die Ableitung von Marktdaten zur Transparenz
des Grundstiicksmarktes beizutragen. Bei dieser
Arbeit wird der Gutachterausschuss durch seine
Geschdftsstelle in der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung unterstiitzt.

Berlin-Wilmersdorf, Fehrbelliner Platz 1, Sitz der Geschifts-
stelle des Gutachterausschusses

Informationsbasis
Kaufpreissammlung

Informationshasis fiir die Tatigkeit von Gutach-
terausschuss und Geschéftsstelle ist zu einem
sehr wesentlichen Teil die Kaufpreissammlung.
Nach dem Willen des Gesetzgebers haben die
beurkundenden Stellen jede Kaufvertragsurkun-
de in Abschrift dem Gutachterausschuss zur
Fiihrung dieser Sammlung zu tibersenden. Die
Urkunden werden in Berlin durch die Geschfts-
stelle ausgewertet und um notwendige be-
schreibende und preis- bzw. wertrelevante
Angaben erganzt.

Seit 1981 werden die im Rahmen der Auswer-
tung gewonnenen relevanten Marktdaten auto-
matisiert gefiihrt und im Grundstiicksmarktin-
formationssystem (AKS Berlin) bereitgestellt. Mit
Hilfe dieser Datenbasis, die inzwischen insgesamt
tiber 35 Millionen Einzeldaten aus 370.000 Ur-
kunden enthdlt, ist es deshalb wie kaum einer
anderen Institution mdglich das tatséchliche
Geschehen am Immobilienmarkt nahezu li-
ckenlos zu erfassen und zu dokumentieren. Der
Gutachterausschuss und seine Geschéftsstelle
sind daher besonders gut tiber das tatsachliche
Geschehen am Berliner Immobilienmarkt infor-
miert.
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Notariell beglaubigte Kaufvertrage bilden die Datengrund-
lage der Kaufpreissammlung
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Aus dem Produktkatalog

Das vollslandige Produktangetiel >

fir i
Barlin. GAA Online bielsl [hnen Informalionen Hilfastellung zurn Produkikmah
aber die Preisenlwicklung auf dem Berliner Geldborse
ili kt und die i von Mil dem Pre Paid-Zahlungsmodefl

Grundslucken per Mausklick Galdbdrse his zu 17% sparenl P

Guldbdrne infichion. ¥
STEBCERTED Neu Im Produkikatalog
Unler & .luell erhallen Sie die neusten Informalionen des
Gulachterausschusses und akluelle Trends vom Barliner

bel GAA Online, dem Internetaufirill des
Gutach i

Gutachienaus

Genetzl, Grundl Immobilienmarkt So z.B. zu den aktuellen Msldungen:
Aulg b + Noue Sachwerlanpassungfakloren far den Westleil » .
o Erwsrlenter Teilauszug fir Wohnungseigenlum »
» Beginn der Bodenrichtwerlberatungen 2005 *
. A bet den aus der pi > Dla Onlineabfrage des
o Dar Ad hoc Markireport Ausgaba Januar 2005 sleht zum Abnf  Bodenrichtwertes von 1995 bis
bereil » 2004

AKS Online
GAR Awtuell

Informalion zur kdnfigen Abfrage der Bodenrichiwerle P

MNutran Sie den kostoniosan ™ Informationsn zum

Service des =t Grundstocksmark!
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GAA Online Homepage

GAA Online unterstiitzt den Gutachterausschuss  dieses Fachdatenangebot mit Wissenswertem

bei seiner Kernaufgabe das Geschehen am Berli-  zum Gutachterausschuss und umfangreichen
ner Immobilienmarkt transparent zu gestalten. Serviceleistungen. Einen kleinen Einblick ver-
So stehen dem Laien wie auch dem Insider in mitteln die folgenden Seiten dieser Broschtire.
GAA Online vielfdltige Informationen zum Berli-

ner Immobilienmarkt und zur Bewertung von Sie erreichen GAA Online unter der Adresse:

Grundstticken zur Verfligung. Abgerundet wird ¥ www.Gutachterausschuss-Berlin.de

BRW Online - Bodenrichtwerte per Mausklick
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den  gentigt die Eingabe der Adresse des betreffen-

Quadratmeter Grundstlickfldche bezogenen den Grundstiickes. Die Ausgabe des Bodenricht-
Lagewerte, die auf die typischen Verhéltnisse in wertes erfolgt in Form eines groBziigig bemes-

den jeweiligen Gebieten abstellen. Sie werden senen Kartenausschnittes aus dem digitalisierten
flrr alle baureifen Grundstlicke ermittelt. Bei Bodenrichtwertatlas. Der als GIF-Bild vorliegende
bebauten Grundstticken in der Form, als wenn Ausschnitt eignet sich flr eine medienbruchfreie
der Boden unbebaut ware. Einbindung in andere elektronische Dokumente.

In GAA Online stehen unter dem Meniipunkt
BRW Online alle Jahrgénge der Bodenrichtwerte  In GAA Online zu finden unter:
ab 1995 zum Abruf bereit. Fiir die Recherche P BRW Online

Eingahe der Abfrageparameter
_ 1500
Stichtag T 7L

orzm 'M;3,0

Bezirk

[\

AT 4700
M

Mitte h |
Friedrichshain - Kreuzberg -
Pankow

Cherlottenburg - Wilmersdord |

oder | -I ' 800 :

Postlsitzahl (Mindestens die ersten beiden Stellen angeben) w 2 5
 — ey
Ausschnitt der Abfragemaske fiir den Bodenrichtwert Detailansicht aus dem digitalisierten
Bodenrichtwertatlass
4



AKS Online - die Kaufpreissammlung im
Internet

GAA Online stellt {iber AKS Online die Daten der
origindren Kaufpreissammlung (AKS Berlin) dem
Kunden auch im Internet zur Verfligung. Das
Verfahren ist mit dem Berliner Beauftragten fiir
Datenschutz und Informationsfreiheit abge-
stimmt und ermdglicht dem Kunden den Zugriff

auf diese Daten entsprechend dem berechtigten
Interesse in unterschiedlichen Detaillierungsstu-
fen.

Weitere Informationen zu finden unter:
¥ AKS Online

Immobilienpreis-Info;

Informationen aus der Kaufpreissammlung erhalt
jedermann, auch ohne Nachwaeis des berechtig-
ten Interesses, Solche Informationen werden in
GAA Online in Form des Immobilienpreis-Infos
fur die Teilmarkte:

- Wohnungseigentum

- Baugrundstticke

- Einfamilienhauser

angeboten,

Bei den Teilmarkten Wohnungseigentum und
Baugrundstiicke wird anhand weniger vom
Kunden vorgegebener Merkmale direkt in der
AKS Online nach Verkdufen ahnlicher Objekte
recherchiert und aus den Trefferdaten unter
Beriicksichtigung einer statistischen AusreiBer-
eliminierung der durchschnittliche Preis gebildet.

<alle Wohnlagen> BY

Qualitat der Einfache Lage
Wohnlage: Mitllere Lage

Gute Lage =
Stichtag: ,—
(optional)
Baujahr: |

|Bezugsfrei vl

Ausschnitt aus der Abfragemaske Immobilienpreis-Info
Wohnungseigentum

Mietzustand:

Ergdnzt wird das Ergebnis durch die Angabe der
Trefferanzahl, dem minimalen und dem maxi-
malen Kaufpreisen.

Beim Teilmarkt Einfamilienhduser wurde in
Zusammenarbeit mit der Humboldt-Universitat
zu Berlin das Prognosemodell MD*Immo auf der
Grundlage aktueller Daten aus der Kaufpreis-
sammlung entwickelt. Anhand dieses Modells
lassen sich durchschnittliche Kaufpreise ein-
schlieBlich der Standardabweichung zur Genau-
igkeitseinschatzung ermitteln. (Verfiighar ab
Sommer 2005)

[n GAA Online zu finden unter:
P Produkte # Katalog » Produkigruppe ,Immobilien-
preis-Info”

Ergebnis (KPANF = Kaufpreis / m* Wohnflache):

Trefferanzahl: s

i |
IDurchschnittlicher }

KPAWF: 2066 EUR
Minimum KPAWF: 1031 EUR
| |
[Magimum KPAVF: 2790 EUR

Ausschnitt aus der Ergebnisseite des Immobilienpreis-Infos
Wohnungseigentum

Blockbezogene Auskiinfte:

Blockbezogene Auskinfte beinhalten alle Daten
eines Kauffalles aus der Kaufpreissammlung bis
auf die genauen Lageangaben des Grundstiickes.
Als Lagebezug wird der statistische Block ange-
geben, der in der Regel einem Wohnblock
(Quartier) - begrenzt durch die anliegenden
StraBen - entspricht.

Beim Nachweis des berechtigten Interesses
erhilt der Antragsteller blockbezogene Aus-
kiinfte aus der AKS Online. Nach positiver Pril-

fung des schriftlichen Antrages durch die Ge-
schaftsstelle wird dem Nutzer dieses Produkt in
GAA Online fiir zwel Jahre freigeschaltet. Nach
Ablauf der zwei Jahre ist das berechtigte Interes-
se neu nachzuweisen. Dieser Service ist zur Zeit
in Realisierung und wird voraussichtlich im Laufe
der zweiten Jahreshalfte 2005 zur Verfiigung
stehen.

Weitere Informationen in GAA Online unter:
P AKS Online

Grundstiicksbezogene Auskiinfte:

Die grundstiicksbezogenen Auskiinfte umfassen
neben den Daten der blockbezogenen Auskunft
auch die genauen Lageangaben, wie StraBen-
namen und Grundstiicksnummer.

Grundstiicksbezogene Auskiinfte erhalten die in
der Verordnung zur Durchfihrung des Bauge-
setzbuches genannte Berufsgruppen beim

Nachweis des berechtigten Interesses. Die Pri-
fung, Freischaltung und Freischaltungsdauer
entspricht dem Verfahren der blockbezogenen
Auskunft, ebenso die Verfligharketit,

Weitere Informationen in GAA Online unter:
¥ AKS Online




Ad hoc Marktreport

Das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt ist
einem dauernden Wandel unterworfen. Der Ad
hoc Marktreport soll hierbei jeweils aktuell der
allgemeinen Marktorientierung dienen. Er er-
scheint zur Zeit monatlich fiir das Bauland im
individuellen Wohnungsbau (z.B. Einfamilien-
hausgrundstticke) und stellt das Preisniveau
anhand von Verhaltniszahlen gegenliber den
jewells letzten ermittelten Bodenrichtwerten dar.
Untersucht wird hierbei sowohl das Preisgeflige
des gesamten Teilmarktes als auch differenziert

Ende Marz
Ende Juni

Ende Drex

Ad hoc Marktreport Bauland mit Informationen zum gesam-
ten Teilmarkt ...

u.a. nach Bezirken. Als Datengrundlage dienen
die ausgewerteten Kauffdlle aus der Kaufpreis-
sammlung.

Weitere Ad hoc Marktreports z.B. fir den Teil-
markt des Wohnungseigentums sind geplant.

In GAA Online zu finden unter:
P Produkte P Katalog P Produktgruppe ,Marktinfor-
mationen” ¥ Produktgruppe ,Marktreport”

Tabelle 5
| Westteil Berlins
' 95%-Kor
Bezirk Anzahl Mitliillwert intenvi
| | den Mit
| Charlottenburg- )
|Wilmersdorf E .
:Spandau ]
{ohne West-Staaken) L n 2
|Steg|itz-
|Zehlendorf I s gas
| Tempelhof- [ — -

... und speziell fiir einzelne Lagen, Ausnutzungen und
Wohnlagen

Teilausziige aus dem
Grundstiicksmarktbericht

Flir Kunden, die sich nur tiber einen bestimmten
Teilmarkt oder Themenbereich informieren
mochten, bietet GAA Online aus dem Bericht
tber den Berliner Grundstiicksmarkt sechs Teil-
auszlige an. Es stehen Ausziige zu folgenden
Bereichen zur Verfligung:

- Rahmendaten

- Unbebaute Grundstiicke

- Renditegrundstiicke

- Ein-und Zweifamilienhausgrundstlicke

- Wohnungs- und Teileigentum

- Jahresumsatz

4, Weiterverkdufe von Wohnungen in ur¢
richteten Mehrfamilienhausern

Hierber handelt es sich um Wohnungen, die urspriing
{ elleigentums ernchtet worden waren und die 1m Bel
wiederholten Male wetterverauliert wurden. Neu erric
seit etwa 1892/33 entsteht, kommt in den ersten Fol
relativ selten erneut aut den Markt. Denncch lassen
tionen geben

Wehnungen dieser Objektgruppe erzielen am Markt
neu erstelltes und erstmals veraulertes \Wohnungse
vergleichbare umgewandelte Wohnungen Neben Ur
dem Ptlegezustand der Objekte sowie im unmuittelbal
melten instandhaltinnsriicklane die Preisnestaltuna
Teilauszug Wohnungseigentum mit Textinformationen ...

Die Ausziige umfassen alle wesentlichen Tabel-
len und Textauszlge aus dem origindren Bericht.
Sie stehen als PDF-Dokument zum Onlineabruf
im Produktkatalog von GAA Online bereit,

In GAA Online zu finden unter:
P Produkte P Katalog » Produktgruppe ,Marktinfor-
mationen” » Produktgruppe ,Teilausziige aus dem

Grundstticksmarktbericht”
Welterverkiufe von Eigentumswohnungen der Bauji
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums berei
Stadtiape Preisniveau &m* Wohnfiac
Wohnlage Baujahre 1880 bls 1959 Baug
2002 | 2003 2002
Waesttell Berlins
einfach A A 700 bls 1
1,010
mittel 750 bis 1,640 670 bis 1.590 | 780 bls 1
1040 1.010 1.200
gut 750 bis 1.810 730 bis 1.800 850 bis 2
1.240 1.200 1.340
sehr gut 1.070 bis 1.980 kA 1110 s 2
1.480 1.860
Im Einzelfall bis 3.750 €m*
... und Tabellen




Spezielle Teilmarkte und
besondere Marktinformationen

Auch fiir spezielle Teilmarkte stehen entspre-
chende Informationen im Produktkatalog von
GAA Online zum Abruf bereit. Das Wertniveau fiir
marktfahiges Nichtbauland, Bauerwartungsland
und Rohbauland mit allen Jahrgdngen seit 1995
ebenso wie die historische Entwicklung der
Umsatze auf dem Berliner Immobilienmarkt oder

1folgenden Ubersicht werden Anhaltswerte fiir die unterscl

| Nutzungsart ‘Wertniveau
ireines Agrarland [ 1, bis
|beginstigtes Agrarland® ! 15, bis
!génnerische Produktionsflachen | 25 - bis

! Flachen fir Erholungszwacke: I

|- gréfere Gebiete 40 - bis

|- Einzelparzellen 120 - bis

[Flachen fur Wassersportnutzung [ 250- bis
Detailansicht ,Marktfahiges Nichtbauland 31.12,1996"

die Fallzahlen bei der Begriindung von Woh-
nungs- und Teileigentum seit 1950.

In GAA Online zu finden unter:

b Produkte P Katalog » Produktgruppe ,Marktinfor-
mationen” » Produktgruppe , Spezielle Teilmérkte"
oder ,Besondere Marktinformationen”

Die Ermittlung der erstgenannten Zahlen nach &bgescl
stelle 2003 im Rahmen personeller Eirsparungen durch
nur noch die Zahlen nach Grundbuchumschreibung forty

Die Bildung von Wohnungs-

Jahr- Anzahl der Einhelten Im Wohnun
giinge als WE erstellt Umwandlunge
A 3 ; Wohnang Gev
ABesch | Grdb. JA-B Qrdb. | ABeech. | Grdb. |A-B4
1980 - 54 33¢f 215 0 o a 0|
1055 - 59 21920 1647 g 9 248 23
1060 - 64 5.000)  4.518) 1 0 426 417
1065 - 69 6.35¢ 6 ml 19 19) 478 393
1

Ausschnitt aus ,Begriindung von Wohnungs- und Teileigen-
tum seit 1950"

Daten zur Wertermittlung

Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

werden anhand der Daten aus der Kaufpreis-

sammlung durch die Geschaftsstelle abgeleitet

und durch den Gutachterausschuss beraten um

sie anschlieBend im Amtsblatt filr Berlin und in

GAA Online zu verdffentlichen. Das Angebot der

erforderlichen Daten umfasst in GAA Online u.a.

- GFZ-Umrechnungskoeffizienten

- Liegenschaftszinssdtze

- Sachwertanpassungsfaktoren

- Bodenrichtwertindizes fiir die steuerliche
Bedarfshewertung

linearen Kegression aus den der seschattsstelle des SU

den Kauffalle der Jahre 1993 bis 2003 fur Wohnbebauung,
ender gewerblicher Nutzung, die nachstehenden Umrechn
skeit abgeleitet worden.

. Umrechnungs-
’GFZ‘ koeffizient

Umrechnt
koeffizii
|

log | os7s {30 137
fog [ oarte (31| 1407
[10| o526 (32| 1438

14| osmer |33 ] 1.4em

[12 [ ogrr |34 [ 149w
Detailansicht ,GFZ-Umrechnungskoeffizienten”

GFZ ‘

Die aktuellen Verdffentlichungen werden sukzes-
siv durch dltere Verdffentlichungen im Produkt-
katalog von GAA Online vervollstandigt. Damit
sind fiir den Kunden die jeweils zutreffenden
Daten auch fiir zurlickliegende Bewertungs-
stichtage im Internet erreichbar.

In GAA Online zu finden unter:
» Produkte P Katalog # Produktgruppe ,Daten zur
Wertermittlung”

Tahelle 6

Sachwertanpassungsfaktoren fiirr Doppelhaust
{Massivhauser)

(Die Tabellenwerte beziehan sich auf den Sticktag 01.01,2004 fur
Bauzustand, einer mittleren tatsichlichen GFZ von 0,4, flr Grunds
Staaken), Steglitz-Zehlendorf und Reinickendort, in einfacher bi

Bodenrichtwert | Sa_ChWert !
01.01.2004 " 100000 —
150 [ 1 [ 12

200 | 1408 1,28

250 [t [ =

Detailansichtansicht ,Sachwertanpassungsfaktoren”




Bestellung von Versand-Produkten

Zusitzlich zu den online abrufbaren Informatio-
nen lassen sich iiber den Produktkatalog von
GAA Online auch die Versand-Produkte des
Gutachterausschusses bestellen. Sowohl die
aktuellen Publikationen als auch zuriickliegende,
sofern sie noch lieferbar sind.

Hierzu zahlen:

- der Bodenrichtwertatlas

- die Bodenrichtwert CD-ROM

- der Bericht tiber den Berliner Grundstiicks-
markt

Bericht Ober den Berilner
Grundstdcksmarki 2003/2004

Bericht iber den Berliner Grundsticksmarkt

Die Bestellung des Kunden wird automatisch an
den jeweils zustindigen Vertriebspartner weiter-
geleitet, der das Produkt einschlieBlich Rechnung
per Post versendet.

In GAA Online zu finden unter;

P Produkte ¥ Katalog  Produktgruppe ,Bodenricht-
wert" P Produktgruppe ,Bestellung von Bodenricht-
wertkarten”

oder

P Produkte P Katalog P Produktgruppe ,Marktinfor-
mation” » Produktgruppe ,Bestellung von Grund-
sticksmarktberichten”

Bodentichiwertatin
= Rasteidaten -

W v \“ e ﬂ,ﬁ_lu
. o - il See 3
iﬁ w7 . o ’ '-\.\ el
L Tl T |
T ¥ \ \.‘ SR,
3

Ny [ PR

Stand:
01.01.2005

Bodenrichtwert CD-ROM




GAA Online
Service am Kunden

Neben dem kostenpflichtigen Fachdatenangebot
bietet GAA Online in seinem redaktionellen Teil
allgemeine Informationen zum Gutachteraus-
schuss und der Wertermittlung. Umfangreiche
kostenlose Serviceleistungen runden das Ange-
bot fiir den Kunden ab. So stehen z.B. im

Servicebereich Erkldrungen zu den Produkten,
vorgefertigte Antragsformulare oder ein Berich-
tigungsservice bereit.

In GAA Online zu finden unter:
¥ Home I Service

GAA Online Newsletter

Dieser kostenlose eMail-Service informiert u.a.
aktuell tiber die unter GAA Online angebotenen
Marktinformationen, gibt allgemeine Informati-
onen zum Betliner Grundstiicksmarkt und weist
auf wichtige Verdffentlichungen des Gutachter-
ausschusses hin. Der Newsletter erscheint durch-
schnittlich zweimal monatlich und ist mit weni-
gen Schritten einfach zu abonnieren.

In GAA Online zu finden unter:
» Home P Service » Rubrik ,GAA Online Newsletter”

F++¢+++++++++++++++++++++++++++++++¥+++++++++
GAR ONLINE NEWSLETTER

husgebe 3/2005 vom 02.02.2005

B T T e

== Februar-husgabe Ad hoc Marktreport Ausgabe
Die Februar-Ausgebe 2005 des Ad hoc-Harktrepo
Preisniveau fiir den Teilmarkt des Baulands of
untersuchten Betrachtungszeitrawm September b
im Vergleich zum Jahresheginn 2004 dar. Das m
fiilr Gesamtberlin zeigte sich debei nachgebend
Vormonatsuntersuchung (Januar-Aiusgabe) und 1i
unterhalb des Preisniveaus am Jahresbeginn 20

Genauere Informationen sind in der neuen Febr
Ad hoc—-Marktreports nachzulesen
S22y httns S man Gnraschteranzarhinze—Rarl{in de

Ausschnitt aus dem GAA Online Newsletter

GAA Aktuell

Aktuelle Meldungen sind nicht nur Gber den
Newsletter zu beziehen. Sie kénnen auch jeder-
zeit in GAA Online abgerufen werden. Fir die
Bodenrichtwerte steht zusatzlich eine eigene
Rubrik zur Verfiigung.

In GAA Online zu finden unter:
P GAA Aktuell

W 3. Februar 2005
Veriffentlichung der neuen Sachwertanpassut

Fiir alle Nutzer, die sich bereits die neuen
Sachwertanpassungsfaktoren aus GAA Online abg
hier noch der Hinweis auf die zwischenzeitlich erfol
Vertiffentlichung im Amtsblatt. Die Sachwertanpass
fiir den Westteil Berlins wurden im Amtsblatt fiir Be
28, Januar 2005 auf Seite 174 ff vertffentlicht.

Die Verweise zu allen Verdffentlichungen des
Gutachterausschusses finden Sie Obrigens unter "/
"Daten ableiten" > Verlinkung "Ubersicht der
Verbffentlichungen”, »

Meldung auf der Seite GAA Aktuell

Ubersicht der Verdffentlichungen

Die Vergffentlichungen des Gutachterausschus-
ses erfolgen tiber das Amtsblatt fiir Berlin. Alle
Verweise zu den Verdffentlichungen von erfor-
derlichen Daten sind in GAA Online speziell fiir
die Bezieher des Amtsblattes fiir Berlin in iber-
sichtlicher Form bereitgestelit.

[n GAA Online zu finden unter:
P Aufgaben P Daten ableiten I Link ,Ubersicht der
Veroffentlichungen”

GFZ-Umr gskoeffizient

Bauland in Gebieten der
geschlossenen Bauweise

Werdffentlichung im
Amtsblatt fir Berin
(ABL)

(Wohn.) Baulandwert (GFZ10 1988 Nr.20, 5.634

bis 4 ,5)
(Wohn-) Baulandwert (GFZ09 1882 Nr.26, S.1458-
bis 5.0) 1459

Grundstiicke far Dienstleistungs- 1993 Nr.4, S.100

und Baronutzungen (GFZ 20 bis
8.0)

Detail aus der Ubersicht der Verdffentlichungen

Hilfestellungen

Eine ausfiihrliche kontextgefiihrte Hilfefunktion
unterstiitzt den Kunden jederzeit in allen Berei-
chen von GAA Online. Allgemeine Erkldrungen zu
den Funktionen von GAA Online oder Schritt-fiir-
Schritt Anleitungen helfen bei Bedarf an die
gewiinschten Informationen zu gelangen.

In GAA Online zu finden unter:
P Hilfe

Die wichtiysten Fragen zum Produktkauf unter GAZ

s Wie rufe ich im Produktkatalog die kostenpflichti
Informationen ab? b

e Walchen Schutz habe ich beim Verlust meiner b
online abrufbaren Informationen? »

e Wie sicher ist das Bezahlen unter GAA Online?

e Was ist der Unterschied zwischen online abrufbs
Bestellprodukt? »

e Wie kaufe und nutze ich die Geldbdrse? b

o Was mache ich bei technischen Problemen? »

Erklarung der Naviyationsleiste:
Auf der linken Seite befindet sich die Navinationsleiste, 1

Ausfiihrliche Erluterungen zu GAA Online




Preise, ePayment und Sicherheit

Alle tiber den Produktkatalog von GAA Online
abrufbaren Fachinformationen sind kosten-
pflichtig. Der Kunde hat bei der Bezahlung die
Auswahl zwischen den beiden etablierten Onli-
ne-Zahlungsverfahren Kreditkarte oder Elektroni-
sches Lastschriftverfahren (Abbuchung vom
Girokonto). Die Abrechnung selbst liegt in Han-
den der TeleCash GmbH, einem fiihrenden und
erfahrenen Anbieter flir bargeldloses Bezahlen,
und dem offiziellen Berlin-Partner BerlinOnline
Stadtportal GmbH & Co KG.

Die Sicherheit beim Zahlungsverkehr steht in
GAA Online an oberster Stelle. Sobald Sie GAA

LOlc UCaiUGRGI  Stisiein 1 a

S T

Zuik b

Wareearts

Online aufrufen, befinden Sie sich in einem
gesicherten Bereich. Dank einer komplexen
Verschlusselungstechnik ist Ihr Besuch in GAA
Online vor ungebetenen Spionageversuchen
geschitzt. Alle Transaktionen flir den elektroni-
schen Zahlungsverkehr durchwandern aufwen-
dige Prifverfahren und sind zusétzlich mehrfach
gegen unerwiinschte Zugriffe verschlusselt.

Die aktuelle Preisliste der kostenpflichtigen
Fachinformationen ist zu finden unter:
» Home P Rubrik ,Editorial”

Kontonummer Achtui
anklick
]—— abwart
Weitere
Abbruc
Bankleitzahl Abbuck

inks @ T-Online Mail &7 GAA O

Sicherheit in GAA Online ...

sdresse www.gutachteral

| (ai

SICHERHEIT DER DATENUBERTRAGUNG

Die Ubertragung Ihrer Zahlungsdaten e
Verschliisselung (SSL). Darnit werden Ihre
unlesbares Format veréndert. Mur Ihre Bant
Daten wieder entziffern.

.. und beim ePayment

Sparen mit der Geldbérse

GAA Online bietet tber das Pre Paid-
Zahlungsmodell Geldborse eine vereinfachte
Abrechnung - verbunden mit attraktiven Kosten-
einsparungen - an. Die Geldborse ist ideal fiir
Kunden, die nicht bei jedem Informationsabruf
eine Zahlungstransaktion per Kreditkarte oder
Elektronischem Lastschriftverfahren wiinschen.
Zum Beispiel fiir Unternehmen, die auf das In-
formationsangebot von GAA Online zugreifen
mdchten, aber deren Mitarbeiter keine Zugriffs-
erlaubnis auf das Unternehmenskonto besitzen.

Abhdngig vom Einzahlungsbetrag wird dem
Guthaben ein verschieden hoher Bonus zusstz-
lich zugeschrieben, so dass Kosteneinsparungen
von bis zu 17% gegendiber der Einzelzahlung
maglich sind.

Folgende Einzahlungsbetrége stehen zur Aus-
wahl:

___Zahlbefrag  Bonus__ Guthaben
5000EUR  + 0% = 50,00EUR
250,00 EUR + 10% = 27500EUR
2.000,00 EUR + 20% = 2.400,00 EUR

Die Einrichtung der Geldbdrse ist simpel, Es
reicht die Registrierung in GAA Online und der
Kauf eines der angebotenen Einzahlungsbetrige
per Onlinezahlung um anschlieBend das Gutha-
ben fiir den Kauf der in GAA Online abrufbaren
Fachinformationen zu nutzen. Die Geldbérse
kann jederzeit und beliebig oft durch einen der
angebotenen Einzahlungsbetrage neu ,aufgela-
den” werden. Ein nicht genutztes Guthaben
verfdllt nach zwei Jahren, kann jedoch durch eine
Neueinzahlung auf weitere zwei Jahre verlangert
werden,

Der Kunde kann in GAA Online jederzeit sein
Guthaben sowie alle Zahlungsbewegungen
abfragen und somit Gberwachen.

Weitere Informationen sind zu finden unter:
P Hilfe I Frage ,Wie kaufe und nutze ich die
Geldborse?”

Die Einzahlungsbetrage sind in GAA Online zu
finden unter:
P Produkte P Katalog » Produktgruppe ,Geldbérse"




Sonderdienste

Der WebMapService BRW Online erméglicht
externen Informationsanbietern und Mehrwert-
providern direkt auf den Datenbestand des
digitalisierten Bodenrichtwertatlasses in Umge-
hung des Produktkatalogs von GAA Online zu-
zugreifen. Bei der Konzipierung und Realisierung
dieses WebMapServices wurden zur Sicherstel-
lung der Schnittstellen-Kompatibilitdt die Stan-
dards des Open-GIS-Consortiums (0GC) zugrun-
de gelegt.

Anwendung findet der WebMapService BRW
Online z.B. bei Informationsbrokern, die aus dem
heterogenen Datenangebot ein Informations-
Bouquet branchenorientiert geblindelt fiir den
Endnutzer anbieten. Der Server des Informati-
onsbrokers greift tiber die 0GC-konforme
Schnittstelle auf den BRW Online-Server mit der
Anfrage fiir einen bestimmten Kartenausschnitt

aus dem Bodenrichtwertatlas zuriick. Der Server
liefert dann den entsprechenden Ausschnitt an
den anfragenden Server zurlick, der ihn anschlie-
Bend entsprechend aufbereitet an den Endnutzer
ausliefert,

Die Nutzung des Verfahrens WebMapService
BRW Online ist kostenpflichtig und wird nach
Anzahl der Abrufe im Rahmen eines individuell
gestalteten Geschéftsmodells abgerechnet.

Interessierten Nutzern stehen die genauen Spe-
zifikationen zum WebMapService BRW Online in
einem Dokument zur Verfiigung.

Weitere Informationen hierzu bei:
P kersten.schultz@senstadt.verwalt-berlin.de

Anfrage Anfrage
— e L) = T e I8%
Server BRW-A;;_schnitt Server BRW-Ausschnitt Kunde
BRW Online Provider aufbereitet

Funktionsschema des WMS BRW Online




Weitere Informationen P

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

Kersten Schultz - Il E GSt 22 -

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Telefon (030) 9012-4841

Fax  (030)9012-3193

Mail  kersten.schultz@senstadt.verwalt-berlin.de

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

SenStadt 05/0%
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E.3.1.2 Wohn- und Geschéftshiuser

Wohn- und Geschaftshduser sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen

Nutzung dienende Geschossbauten

Wohn- und Geschiftshiuser
Gebdudeart La Preisniveau €/m? Geschossflache
ge (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt Y 2003 2004
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
einfache Ausstattung? | 1 | 165bis600 = 160 bis 515 | 160bis450 | 145 bis 515
275 330 270 320
2 | kA | 155bis 515 KA. | 130 bis 340 |
280 I_ 220
mittlere Ausstattung® | 1 | 160bis 650 | 170bis 650 | 155bis 505 | 170 bis 670
330 ' 315 255 320
(9.7) (1. (10,0 (9.5)
2 | 200bis520 | 165bis425 | 230bis 470 | 130 bis 410
390 265 325 230
(9,0 (10,8) (8,7)
Komfortausstattung® | 1 | 215bis 650 370 bis 1.515| 175 bis 630 | 340 bis 7807
415 670 340 570
(10,1) (12,0 (9,8) (11,6)
o | 265 bis 1.310% | 270 bis 735 | 225 bis 1.250% | 275 bis 570
585 450 625 [ 425
(11,8) | (11,9) (10,0
Zwischenkriegs- 345 bis 1,300 | 210 bis 1.000 | 400 bis 1.040 |  k.A.
bauten 665 550 750 |
(Ban. 1924 - 1948) (11,1) |
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949) _
- Baujahre 1949-1989 400 bis 1.435 | 200 bis 1.050 | 280 bis 1.380" | 195 bis 680
790 | 490 575 420
(11,3) ' (10,5) | (10,6
- Baujahre ab 1990 1.150 bis | 725 bis 2.470 | 890 bis 1.990” | 610 bis 1.930
2.420 1.545 1.360 1.320
1.865

" 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:
Hohenschdnhausen

Friedrichshain, Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, Weillensee, Marzahn, Hellersdorf;

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.

® Nur noch einzelne Kaufpreise oberhalb von 780 €/m?, dadurch starke Reduzierung des arith-

metischen Mittelwertes.

% Objekte in sehr guter Wohnlage und im guten baulichen Zustand bis etwa 2.200 €/m=,
Stark reduzierter Mittelwert, da nur wenige Kauffalle im oberen Spannenbereich.

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

Néherungsweise Umrechnungsfaktoren Wohn- und Geschiftshiuser (vgl.E.3)

Teilmarkt

Wohn- und Nutzfldche/Geschossflache

Altbauten vor 1918
Zwischenkriegsbauten 1919-1948
Nachkriegsbauten ab 1948

72/100
76/100
771100

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin
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E.3.1.3 Umwandlungsobjekte

Die Zahl der Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen war in den
letzten Jahren stark rucklaufig. Gleiches gilt fiir den Umsatz an Renditeob-
jekten, die zur Umwandlung erworben wurden. Die geringen Fallzahlen las-
sen eine sinnvolle statistische Preisaussage nicht zu. Daher wird auch fur
2004 auf Angaben zum Preisniveau zur Umwandlung erworbener Rendite-
objekte verzichtet.

E.3.2 Einfamilienhaus- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Der Preisruckgang auf den Teilmarkten der Einfamilienhaus- und Zweifami-
lienhausgrundsticke fiel 2004 im Durchschnitt moderater aus als in den
Vorjahren. Nachgegeben haben noch die Preise fir Doppelhaushalften im
Westteil der Stadt. Im Ubrigen zeigten sich die Preise auf diesem Teilmarkt
vergleichsweise stabil; bei einigen Objektgruppen ist eine leichte Erholung
der Durchschnittskaufpreise zu beobachten.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstiicke im Ostteil lagen - mit Ausnahme
der nach 1990 errichteten Objekte - weiterhin zum Teil erheblich unter dem
Kaufpreisniveau in den westlichen Bezirken. Haufig sind allerdings Art, Aus-
stattung und Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld auch nur einge-
schrénkt miteinander vergleichbar.

Bei der Angabe des mittleren Preisniveaus fir die einzelnen Teilmarktseg-
mente wird - soweit maglich - nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen unter-
schieden. Die daraus ableitbaren Tendenzen gegeniiber dem Vorjahr geben
nicht unbedingt die tatsachliche Preisentwickiung bestimmter Objekte wie-
der. Sie unterliegen durchaus auch Einflissen, die bei den Kaufféllen eines
Beobachtungszeitraumes zufallig vermehrt einseitig auftreten kénnen. Hier-
zu zahlen beispielsweise Einflisse der Lage, abweichende Objektgrdflien,
divergierende Ausstattungen oder bauliche Unterhaltungszustédnde. Vgl
hierzu auch die Hinweise im Abschnitt C. 1.

Der durchschnittliche Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzflache / Ge-
schossfliche (vgl. E.3) betrdgt bei allen Einfamilien- und Zweifamilien-
hausgrundstiicken naherungsweise 80/100, bei Villen- und Landhaus-
grundstiicken etwa 75/ 100.

Die Preise fUr die in der Rechtsform des Wohnungseigentums stehenden
Einfamilienhduser sind unter E.4.1.2, E.4.2.2 und E.4.3.2 und far Wohnun-
gen in Zweifamilienhdusern unter E.4.4.3 ausgewiesen.

E.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Einfamilien- und Zweifamilienhdusern

Mit einem Anteil von nahezu 50 % am Gesamtumsatz der Einfamilien- und
Zweifamilienhauser fanden die freistehenden Objekte auch 2004 ihre Besta-
tigung als umsatzstérkste Gruppe.

Bei den Kaufpreisen im Westteil Berlins war - unabhangig von Baujahr, Gré-
Re und Lage - bezogen auf den Quadratmeter Geschossflache, mit
1.530 €/m? ein etwa unveréndertes durchschnittliches Preisniveau festzu-
stellen. Auch im Ostteil der Stadt wies das Preisbild ein nahezu gleichblei-
bendes mittleres Niveau von 1.115 €/m? Geschossfldche auf.

Sehr stark gab der Durchschnittspreis fiir die Objekte der 50er und 60er
Baujahre nach. Dies kann jedoch damit begriindet werden, das Kaufpreise
reprasentativer Objekte im oberen Preisbereich fehlten, die noch vor weni-
gen Jahren am Markt verstarkt umgesetzt wurden.
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Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Die durchschnittlichen Werte fiir GrundstiicksgroRe, Geschossflache der
Gebéude und Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

Freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhduser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2004
Gebaudeart Grundsticks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossfldche | gegenliber
2 m? @m? €/m? Vorjahr
|
Westteil Berlins | ‘
Alt- und '; |
Zwischenkriegsbauten |
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 760 155 1.330 =
g+s Wohnlage ? 875 ‘ 220 | 1.930 a
gesamt 805 180 1.510 =
Nachkriegsbauten i
(Baujahre 1949 - 1970) g
e+m Wohnlage 750 ' 145 1.400 &
g+s Wohnlage 900 ‘ 185 I 1.920 0
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 595 l 165 ‘ 1.560 =
g+s Wohnlage 635 ' 210 | 2130 a
gesamt 695 165 : 1.550 N
Westteil insgesamt 745 | 170 | 1530 =
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 780 150 : 950 =
gute Wohnlage 835 205 '- 1.075 %
gesamt 790 160 | 970 =
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage 875 155 1,020 Q
gute Wohnlage 755 : 170 1.285
(Baujahre ab 1990)
e+m Wohnlage 605 140 1.580 A
gute Wohnlage 665 165 1.670 N
gesamt 710 155 1.300 N
Ostteil insgesamt 755 155 1.115 =
Preistendenz . ) )
gegenilber = unverandert | $yfallend | & fallend | <'steigend | 1T steigend
dem Vorjahr (£2%) bis 10 % uber 10 % bis 10 % tiber 10 %

1

e+m = einfache und mittlere Wohnlage

? g+s = gute und sehr gute Wohnlage
k.A. = Keine Angabe, Anzah! der verwertbaren Kaufflle zu gering.

e
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E.3.2.2 Doppelhausgrundstiicke

Bei dieser Objekigruppe waren im Waestteil Berlins in der Mehrzahl Preis-
ricknahmen festzustellen. Der Durchschnittspreis aller Verkaufe fiel hier um
etwa - 6 % auf 1.480 €/m? Geschossflache zuriick. Im Ostteil errechnete er
sich mit 1.510 €/m? fast unverandert.

Einfamiliendoppelhausgrundstiicke
Stadtiage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2004
Gebaudeart Grundstiicks- | Geschossflache Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossfléche | gegeniber
am? dm?2 €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 520 130 1.270 N
g+s Wohnlage ? 455 180 1.680 N
gesamt 500 145 1.400 (W
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 425 135 1.225 AN
g+s Wohnlage 520 150 | 2010 =
(Baujahre ab 1971) i '
e+m Wohnlage 375 145 1.485 &
g+s Wohnlage 385 160 | 2205 3
gesamt 405 145 1.555 V]
Westteil insgesamt 435 145 1.480 AWV
Ostteil Berlins ‘
Alt- und '
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 505 120 ‘ 1.095 4
gute Wohnlage 520 140 1.160 V]
gesamt 510 125 1.110 =
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage k.A. k.A. | K.A.
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. -
(Baujahre ab 1990)
e+m Wohnlage 335 125 1.560 A
gute Wohnlage 360 160 1.665 =
gesamt 340 130 1.585 %
Ostteil insgesamt 380 130 1.510 =
Preistendenz i . !
gegeniiber = unverandert | < fallend 4 fallend 2 steigend | 1 steigend
dem Vorjahr (£ 2%) bis 10 % tber 10 % bis 10 % tber 10 %

" e+m = einfache und mittlere Wohnlage
) gts = gute und sehr gute Wohnlage
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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E.3.2.3 Reihenhausgrundstiicke

Im Westteil gingen die auf den Quadratmeter Geschossfldche bezogenen
mittleren Kaufpreise gegeniiber 2003 mit 1.485 €/m? Geschossflache um
4 % zuriick, erstrangig bedingt durch den leichten Ruckgang der Falizahlen
im hohen Preisbereich. Im Ostteil zogen die Preise geringfligig, im Durch-

schnitt um gut 2 % auf 1.385 €/m? an.

Einfamilienreihenhausgrundstiicke

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2004
Gebaudeart Grundstlicks- | Geschossfléche Kaufpreis/ Anderung
flache Geschossflache | gegeniber
2 m? gm? €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage " 275 115 1.415 S
g+s Wohnlage ? 295 150 1.620 o
gesamt 285 130 1.465 =3
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage 285 110 1.295 A\
g+s Wohnlage 335 120 \ 1.995 a
(Baujahre ab 1971)
e+m Wohnlage 270 140 1.465 %
g+s Wohnlage 250 165 | 2.020 a
gesamt 275 130 1.495 ™
Westteil insgesamt 280 130 1.485 A\
Ostteil Berlins
Alt- und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
e+m Wohnlage 265 105 ‘ 910 a
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A. =
gesamt 265 105 | 910 &
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989) E
e+m Wohnlage 370 155 ‘ 1.045
gute Wohnlage k.A. k.A. k.A.
(Baujahre ab 1990) |
e+m Wohnlage 250 125 ; 1.440 =
gute Wohnlage 300 160 1.585 1
gesamt 265 135 | 1.475 2
Ostteil insgesamt 265 125 : 1.385 2
Preistendenz .
gegeniiber = unverandert | < fallend { fallend & steigend 1 steigend
dem Vorjahr (£ 2%) bis 10 % tiber 10 % bis 10 % tiber 10 %

1)
2)

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

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

Villen- und Landhausgrundstiicke wurden analog zu den Vorjahren (berwie-
gend in den guten und sehr guten Wohnlagen im Westteil Berlins verduRert.
Ihr Umsatzanteil an der Gruppe der Einfamilienhaus- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke war aber wie gewohnt gering. Der Anteil der groften und teuren
Objekte nahm 2004 erstmals wieder zu, Kaufpreise tiber 1,5 Mio € machten
23 % der Kauffélle von Villen- und Landhausgrundstliicken aus. Der Anteil
der kleineren bis mittleren Objekte mit Kaufpreisen unter 1,0 Mio € lag bei
57 % und machte damit weiterhin die Mehrzahl der Kauffalle dieses Teil-
marktes aus.

Abb. 27: 1995 1996 1997 1se8 1999 2000 2001 2002 2003 2004
, Die Entwicklung der Verk&ufe von M unter 0,5 Mio € 0,5 bis unter 1,0 Mio € 01,0 bis unter 1,5 Mio €
Villen- und Landhausgrundstiicken seit 1995 M 1,5 bis unter 2,0 Mio € M iiber 2,0 Mio €

nach der Anzahl der Urkunden

Die marktlblich groRe Bandbreite der Kaufpreishéhe fiir Villen- und Land-
hausgrundstiicke ist Uberwiegend objektbedingt auf Unterschiede hinsicht-
lich Lage, Grundstiicks- und GebdudegroRe, sowie Art, Ausstattung und
Zustand der Bebauung zuriickzufiihren.

Im Einzelnen ergaben sich folgende Durchschnittswerte:

Villen- und Landhausgrundstiicke

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2004

Wohnlage Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/
flache flache Geschossfldche
< m? dm? DE €/m?

Westteil Berlins

gute Wohnlage 1.590 450 990.000 2.280

sehr gute Wohnlage 1.640 805 1.580.000 2.330

Ostteil Berlins

gute Wohnlage 1.800 405 445.000 1.255
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E.4 Wohnungs- und Teileigentum

Zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum vgl. die Ausfihrungen im
Abschnitt G dieses Berichtes.

Das - wie auf allen Grundstlicksteilmarkten — in der ersten Hélfte der 90er
Jahre stark steigende Preisniveau erreichte Spitzenwerte um 1994. Nur in
einigen Marktsegmenten zeigten sich die Preise danach zunéchst stabil.
Allgemein war seitdem ein leichter bis deutlicher Riickgang von jahrlich etwa
- 5 %, gelegentlich bis zu etwa - 10 % zu beobachten. In Teilbereichen bil-
den stagnierende bis vereinzelt leicht ansteigende Preise die Ausnahme.

Diese Entwicklung der Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen setzte sich
2004 im Wesentlichen fort. Der Wegfall der oberen Preissegmente bei ver-
schiedenen Objektkategorien im Vorjahr (vgl. Bericht 2003/2004) fand im
Berichtsjahr weitgehende Bestétigung, verbunden mit einem weiteren Nach-
geben der arithmetischen Mittelwerte. Dennoch wéchst der Anteil der stag-
nierenden oder vereinzelt gar leicht ansteigenden Preise fiir bestimmte
Teilmarkte der Eigentumswohnungen. Eine generelle Trendwende zu einem
steigenden Preisniveau fir Eigentumswohnungen konnte allerdings auch
2004 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 Abschnitt D.4.

Die Grafik gibt eine Ubersicht tiber die Preisentwicklung seit 1989 am Bei-
spiel einiger ausgewdhlter Teilmérkte des Wohnungseigentums in mittlerer
Wohnlage.
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Abb. 28: Umgewandelte Altbauwohnungen bezugsfrei
Die durchschnitliche Preisentwicklung beim T Ersverdto von Wohnangen n o rsilten Mahramilennacaern (Ostieh Berine
Wohnungseigentum seit 1989 2

Die folgenden Tabellen geben Auskunft (iber die Preissituation auf den we-
sentlichsten Teilméarkien des WE im Berichtsjahr 2004. Ausgewiesen sind
die charakteristischen Preisspannen und die gerundeten arithmetischen
Mittelwerte der einzelnen Marktsegmente in €/m? Wohnfldche. Die Wohn-
flache umfasst nicht sogenannte Nebenflachen (z.B. zur Wohnung gehdren-
de Keller- oder Dachrdume). Die Preise schlieBen demgegeniber das ge-
samte Wohnungs- bzw. Teileigentum ein, also das Sondereigentum und
den Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum einschlieBlich Grund-
stiicksanteil, sowie gegebenenfalls ein zugewiesenes Sondernutzungsrecht
an Rdumen oder Flachen.
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E.4.1 Erstverkédufe als Wohnungseigentum errichteter Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird das Preisniveau auf diesem Teilmarkt
beeinflusst von den Preisen fiir Baugrundstiicke und der Entwicklung der
Baupreise. Nicht zuletzt aufgrund des unterschiedlichen Bodenwertniveaus
zeigen sich bei den in aller Regel bezugsfreien Erstverkdufen haufig weiter-
hin deutliche Abweichungen im Preisniveau zwischen dem Westteil und dem
Ostteil Berlins.

E.4.1.1 Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern

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

Der Neubau von Eigentumswohnungen und damit auch der Verkauf neu
erstellter Wohnungen ist in den letzten Jahren erheblich zuriickgegangen.
Lag ihr Anteil an den Kauffallzahlen aller urspriinglich bereits im Wohnungs-
eigentum errichteten Objekte im Jahr 2000 noch bei weit Uber 50 %, ging
dieser Teilmarkt bis 2004 auf 16 % zuriick.

Die Kaufpreise auf diesem Teilmarkt hielten sich im Berichtsjahr 2004 trotz
geringer ricklaufiger Tendenzen insgesamt noch relativ stabil.

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfl&che
Wohnlage 2003 2004

Westteil Berlins
einfach 1,500 bis 2.550 ' KA.

1.950

mittel 1.800 bis 2.850 1.780 bis 2.770
2.420 2.400

gut 2.220 bis 3.720" 2.170 bis 3.550
2.940 2.870

sehr gut k.A. k.A.

Ostteil Berlins

einfach © 1.430bis 25209 1.310 bis 2.740
1.930 1.900

mittel 1.580 bis 2.650 | 1.400 bis 2.860
2.090 ! 2.100

gut k.A. k.A.

sehr gut KA. ; KA.

"In Ausnahmeféllen in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis etwa 8.600 €/m>.

2 |n Ausnahmefallen in hervorgehobenen City-Lagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis etwa 8.900 €/m?.

¥ In Einzelfallen bis etwa 3.000 €/m2.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.4.1.2 Erstverkidufe neu erstellter Eigenheime

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-
samtgrundstiick und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache) neu
erstellt und vom Bautrdger erstmals verduftert wurden (Kaufeigenheime
WE).

Auch bei den Eigenheimen waren die Preise weitestgehend stabil. Der obe-
re Spannenwert fir Reihenhduser im Ostteil musste zwar kraftig nach oben
korrigiert werden, erreichte aber nicht wieder das Niveau des Jahres 2002.

Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2003 2004

Westteil Berlins

freistehende
Einfamilienh&user

k.A.

k.A.

Doppélhaushélften 2.010 bis 2,960 2.020 bis 3.000
2.350 2.360

Reihenhauser 2.020 bis 3.230 1,930 bis 3.200
2.380 2.350

Ostteil Berlins

freistehende k.A. k.A.

Einfamilienh&user

Doppelhaushalften 1.540 bis 2.440 1.500 bis 2.410
1.860 1.850

Reihenhduser 1.330 bis 1.610 1.400 bis 2.020
1.470 1.730

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

E.4.2 Weiterverkdufe als Wohnungseigentum errichteter Objekte

Hierbei handelt es sich um Wohnungen, die urspriinglich bereits in der
Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums errichtet worden waren und
die im Berichtszeitraum vom Ersteigentiimer oder bereits zum wiederholten
Male weiterverduRRert wurden. Im Ostteil Berlins besteht dieser Teilmarkt erst
seit etwa 1992/93.

Weiterverkdufe erzielen am Markt allgemein niedrigere Kaufpreise als ent-
sprechend neu erstelltes und erstmals verauftertes Wohnungseigentum, in
der Regel aber auch hohere Kaufpreise als vergleichbare umgewandelte
Wohnungen (vgl. E.4.3). Neben Unterschieden in der Bauausfiihrung, der
Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte sowie im unmittelbaren
Wohnumfeld durfte auch die Hohe der angesammelten Instandhaltungs-
rlcklage die Preisgestaltung beeinflussen.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin



44 Grundsticksmarktbericht 2004/2005

E.4.2.1 Weiterverkdufe von Wohnungen in als Wohnungseigentum errichteten Mehrfamilienhdusern

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

Die Kaufpreise werden in der Regel preiswirksam durch die unterschiedliche
Verfligbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei oder vermietet) beeinflusst. So
sind zwischen vergleichbaren bezugsfreien und vermieteten Wohnungen
innerhalb einer Wohnanlage Preisunterschiede in der Regel von etwa 10 %,
mitunter bis etwa 20 % festzustellen. Da diese Eigentumswohnungen - hu-
fig anders als bei umgewandelten Wohnungen - traditionsgemafy weniger
zur Kapitalanlage, sondern meistens zur Eigennutzung erworben werden,
erfolgt der weit Uberwiegende Teil der Weiterverkdufe bezugsfrei. Die ge-
nannten Spannen decken aber das gesamte Spektrum der Verflgbarkeit ab.

Die Tabellen geben eine Ubersicht iiber das Preisniveau der letzten beiden
Jahre. Auch 2004 zeigten sich die Preise in dieser Objektgruppe vereinzelt
stabil oder gaben relativ verhalten um in der Regel bis zu - 5 % weiter nach.

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
2003 | 2004 2003 | 2004
Westteil Berlins
einfach KA. [ kA, 710 bis 1.510 | 660 bis 1.480
980 J 950
mitte! 570 bis 1.590 570 bis 1.420 600 bis 1.810 | 640 bis 1.760
1.010 860 1.130 |_ 1.080
gut 730 bis 1.800 | 700 bis 1.790 780 bis 2.020 760 bis 1.970
1.200 1.150 1.310 1.260
sehr gut kKA. kKA. 1.010 bis 2.530 = 980 bis 2.150
1.800 1.590

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

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfidche

Wohnlage Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
2003 [ 2004 2003 | 2004

Westteil Berlins _

einfach 730 bis 1.600 | 690 bis 1.640 | 1.110 bis 1.870 | 1.020 bis 1.700
1.110 1.040 1.520 1.390

mittel 800 bis 1.950 | 780 bis 1.900 | 1.270 bis 2.340 | 1.250 bis 2.120
1.230 1.220 1.780 | 1.620

gut 960 bis 2.450 870 bis 2.280 | 1.690 bis 2.570 = 1.490 bis 2.500
1.540 1.460 2.040 1.940

sehr gut 1.570 bis 2.810 | 1.460 bis 2.640 k.A. k.A.
2.020 2.020

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélie zu gering.
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Weiterverkiufe von Eigentumswohnungen der Baujahre seit 1990,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfléche

Wohnlage Baujahre seit 1990
2003 | 2004

Westteil Berlins !

einfach 1.310 bis 2.150 1.180 bis 2.040
1.560 1.500

mittel 1.320 bis 2.420 1.300 bis 2.410
1.840 | 1,850

gut 1.780 bis 3.030 1.690 bis 3.110"
2.270 2.320

sehr gut k.A. k.A.

Ostteil Berlins

einfach 1.080 bis 2.3407 1.040 bis 2.330”
1.550 1.520

mittel 1.130 bis 2.030 [ 980 bis 2.040
1.520 1.420

gut 1,220 bis 1.940 1.100 bis 2.040
1.530 1.460

sehr gut k.A. | KA.

" Bej einigen Objekten in hervorgehobenen Citylagen nahe Potsdamer Platz / Brandenburger
Tor bis 5.050 €/m2.

An zentraler Stadtlage (Mitte) auch bis 3.310 €/m2.

In zentraler Stadtiage (Mitte) auch bis 3.450 €/m2,

* Bei einigen Objekten in zentraler Stadtlage bis 4.770 €/m?.

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

E.4.2.2 Weiterverkdufe als Wohnungseigentum errichteter Eigenheime

WeiterverauRerte Eigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums
waren in der Regel nicht dlter als 25 Jahre und wurden fast ausnahmslos
bezugsfrei Ubergeben. Die verkauften Objekte lagen weitestgehend in einfa-
chen und mittleren Wohnlagen. Verkdufe im Ostteil der Stadt liegen kaum
vor, sind aber durch den unteren bzw. mittleren Spannenbereich abgedeckt.

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

Stadtlage Preisniveau €/m2 Wohnflache
Gebaudeart 2003 | 2004

Westteil Berlins [

freistehende

1.560 bis 3.150

1.470 bis 3.340

Einfamilienhauser 2.220 2.140

Doppelhaushaiften 1.490 bis 2.750 1.380 bis 2.770
1.990 2.010

Reihenh&user 1.440 bis 2.690 1.390 bis 2.700
1.910 1.920
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E.4.3 Umgewandelte ehemalige Mietwohnungen und Eigenheime

Dieses Wohnungseigentum ist im Westteil Berlins seit Ende der 50er Jahre
und im Ostteil seit etwa 1992 durch die Umwandlung ehemaliger Mietwoh-
nungen gebildet worden. In der weit Oberwiegenden Zahl der Falle sind die
Wohnungen dabei modernisiert, bis auf relativ wenige Ausnahmen aber
zumindest instandgesetzt und renoviert worden.

Bezlglich der Umwandiung ehemaliger Mietwohnungen in Wohnungsei-
gentum im Jahr 2004 vgl. Abschnitt G.

E.4.3.1 Umgewandelte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nach der Verfugbarkeit (bezugsfrei oder vermietet) ausgewiesen. Besonders
bei Objekten in guten und sehr guten Wohnlagen steht der Erwerb zur Ei-
gennutzung im Vordergrund. Nicht selten ergeben sich hier markante Preis-
unterschiede. Vermietete Wohnungen sind in diesen Lagen in der Regel nur
zu einem deutlich glinstigeren Preis absetzbar. In den einfachen, teils auch
mittleren Wohnlagen kehren sich diese Verhéltnisse insbesondere bei den
Altbauten tendenziell um. Diese Eigentumswohnungen werden in einem weit
Uberwiegenden Anteil zur Kapitalaniage erworben. Steuerliche Aspekte,
Vermietung und Ertrag stehen fiir die Anleger in der Regel im Vordergrund.
Dem Erwerb einer vermieteten Wohnung wird hier wegen der bereits verein-
barten Miete eher der Vorzug gegeben und damit offenbar auch ein ver-
gleichbarer oder gar etwas hoherer Kaufpreis akzeptiert als bei einer mit
einem moglichen Vermietungsrisiko belasteten bezugsfreien Wohnung.

Die Kaufpreise bei sogenannten Mieterkdufen werden fast ausnahmslos
durch die Preisspannen firr vermietete Wohnungen abgebildet und sind des-
halb nicht gesondert aufgefiihrt.

Das Preisniveau auf diesen Teilmérkten zeigte sich gegentber 2003 im
Rahmen einer blichen Schwankungsbreite im Durchschnitt etwa unveran-
dert. Auffallende Unterschiede im Preisverhalten zwischen den beiden
Stadthélften Ost/West waren nicht erkennbar.

Die bis 2003 einheitlich ausgewiesene Preisgruppe fiir den Teilmarkt der
vor 1950 errichteten Gebaude wird nunmehr in zwei Baualtersgruppen
getrennt, den Altbauten der Baujahre vor 1920 sowie den sog. Zwischen-
kriegsbauten der Baujahre 1920 bis 1949.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Altbauten der Baujahre vor 1920
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfidche
Wohnlage 2003 (alle Baujahre vor 1950) 2004
vermietet | bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin
einfach 480 bis 2.040 | 540 bis 2.180 | 450 bis 2.140" = 510 bis 2.350"
1.240 1.250 1.260 1.320
mittel 700 bis 1.960 740 bis 2.050 700 bis 1.940 | 750 bis 2.060
1.320 1.300 1.310 1.300
gut 730 bis 1.980 | 710 bis 2.400 690 bis 1.950 760 bis 2.370
1.330 ‘ 1.480 1.300 1.440
sehr gut KA. | 1.020 bis 2.410 k.A. | 1.000 bis 2.150
1.550 1.570

" Kaufpreise fir Wohnungen in den beliebten .Szenelagen" des Ortsteils Prenzlauer Berg sind
sehr haufig im oberen Teil der Preisspanne angesiedelt.
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffélle zu gering.
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Erst- und Weiterverkiufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in sog. Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1920 bis 1949)
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfldche
Wohnlage 2003 (alle Baujahre vor 1950) 2004
vermietet ] bezugsfrei vermietet I bezugsfrei
Berlin l
einfach 480 bis 2.040 | 540 bis 2.180 | 560 bis 1.850 600 bis 1.880
1.240 1.250 970 980
mittel 700 bis 1.960 740 bis 2.050 550 bis 1.930 670 bis 1.970
1.320 1.300 1.050 1.080
gut 730 bis 1.980 | 710 bis 2.400 720 bis 1.990 790 bis 2.090
1.330 | 1.480 1.110 1.300
sehr gut k.A. 1.020 bis 2.410 KA. 850 bis 2.360
1.550 1.470

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

Die nachfolgend aufgefiihrten Objektgruppen des umgewandelten sozialen®,
des steuerbegiinstigten bzw. des freifinanzierten Wohnungsbaus sind nur im
Westteil der Stadt am Markt.

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

Stadtlage Preisniveau €m? Wohnflache
Wohnlage 2003 2004
vermietet ] bezugsfrei vermietet | bezugsfrei
Westteil Berlins
einfach 600 bis 1.600 550 bis 1.470% 560 bis 1.660 580 bis 1.580
1.090 1.020 1.070 ] 980
mittel 660 bis 1.660 | 680 bis 1.690* 610 bis 1.750 640 bis 1.680
1.130 1.110 1.210 1.090
gut 770 bis 1.740 780 bis 1.920% 720 bis 1.700 770 bis 1.990
1.180 1.250 1.090 1.170
sehr gut k.A. k.A. k.A. k.A.

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

® Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehéren alle Objekte, deren Errichtung
seinerzeit mit &ffentlichen 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

Auf dem Teilmarkt des steuerbegunstigten bzw. freifinanzierten Wohnungs-
baus der Baujahre seit 1950 fanden nur wenige Transaktionen statt, so dass
nur fiir bezugsfreie Wohnungen ein Preisniveau angegeben werden kann.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
des steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus
(Baujahre seit 1950)
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfldche
Wohnlage 2003 2004
vermietet | bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil Berlins .
einfach k.A. ' KA. KA. 600 bis 1.810
1.070
mittel k.A. [ k.A. KA. 600 bis 1.770
J 1.110
gut k.A. 970 bis 1.800 k.A. | 970 bis 1.950
_ 1.310 1.300
sehr gut k.A. 1.140 bis 2.220 k.A. 1.110 bis 2.270
1.650 1.680

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

Im Ostteil waren nahezu alle in Wohnungseigentum umgewandelten Wohn-
anlagen aus der Nachkriegszeit im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus
in Plattenbauweise errichtet worden. Zum Verkauf kamen auch 2004 wieder
weitestgehend zwischen etwa 1970 und 1990 errichtete Objekte. Sie waren
fast ausnahmslos den einfachen und mittleren Wohnlagen zuzurechnen. Bei
einem erneuten leichten Preisrickgang konnten auRerhalb des zentralen
Stadtbereichs lagebedingte Preisunterschiede nur marginal festgestellt wer-
den. Die vorliegenden Kaufpreise betrafen in der (iberwiegenden Zahl Erst-
verkdufe nach Umwandiung der Wohnanlagen. Zwischen bezugsfreien und
vermieteten Wohnungen waren nur geringe Preisabstufungen erkennbar.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Plattenbauten des komplexen Wohnungsbaus
(Baujahre 1960 bis 1990)

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfléche
Wohnlage 2003 | 2004

Ostteil Berlins

einfach und mittel 620" bis 1.300% '“ 5507 bis 1.260%
910 890

Yn einzelnen Wohnanlagen ab 450 €./m2,

2n zentraler Stadtlage bis 1.550 €./m2

¥n einzelnen Wohnanlagen ab etwa 400 €/m>
9 In zentraler Stadtlage bis etwa 1.600 €/m?2.

Im Gegensatz zu den in der Rechtsform des Wohnungseigentums durch
Bautrager neu erstellten und erstmals verduBerten Einfamilien- und Zweifa-
milienhdusern (Kaufeigenheimen) bzw. dem Weiterverkauf dieser Objekte
(vgl. E4.1.2 und E.4.2.2) kommt den umgewandelten Eigenheimen bis
heute nur ein geringer Marktanteil zu.

Die umgesetzten Objekte lagen fast ausschlieBlich im Westteil der Stadt. Bei
den Weiterverk&ufen dominierten die 20er sowie die 50er bis 80er Baujahre.
Altbauten aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg waren nur in Einzelfallen
am Markt.

Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin



Grundstiicksmarktbericht 2004/2005

49

Eine konkrete Abhéngigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Ge-
baudeart (freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) lieR sich anhand der rela-
tiv geringen Umsatzzahlen nicht ableiten. Eher dirfte das Baualter einen
gewissen Einfluss auf die Preisgestaltung haben.

Erst- und Weiterverkéufe in Wohnungseigentum
umgewandelter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2003 2004
(Baujahre)
Westteil Berlins |
Altbauten T kA k.A.
(bis 1918) |
Zwischenkriegsbauten 1.280 bis 2.370 I 1.000 bis 2.100
(1919 — 1948) 1.850 1.720
Nachkriegsbauten 1.330 bis 3.000 990 bis 2.750
(ab 1949) 2.000 1.850

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

E.4.4 Sonstiges Wohnungseigentum

E.4.41 Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen
Unabhéngig vom Baualter der Geb&dude und von der Lage im West- oder
Ostteil Berlins wurden fir die in der Regel bezugsfrei verauRerten Dach-
raumwohnungen in Mehrfamilienhdusern - im Westteil weitestgehend seit
Mitte der 80er Jahre, im Ostteil erst seit den 90er Jahren ausgebaut - Kauf-
preise in den dargestellten Preisbereichen erzielt. Einflisse der Wohnlage-
zuordnung sind innerhalb der Spannenwerte nur tendenziell erkennbar. So
erzielten nach dem Ausbau erstverkaufte Dachraumwohnungen in einfachen
Wohnlagen seltener Kaufpreise Uber 2.000 €/m? Wohnflache. Weiterver-
kaufe von Dachraumwohnungen erfolgten weit Uberwiegend in den einfa-
chen bis guten Wohnlagen im Westteil der Stadt.

Wohnungen in ausgebauten Dachraumen
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Verkauf 2003 2004
Berlin
Erstverkdufe nach Dach- 1.380 bis 2.530 1.390 bis 2.640
raumausbau 1.930 1.990
Spatere Weiterverkaufe 830 bis 2.300" 800 bis 2.380
1.570 1.530

" Im unteren Preisbereich dominierte einfacherer bzw. Zlterer Dachraumausbau. Der obere
Preisbereich wurde bestimmt durch Verkdufe in Uberwiegend guten Wohnlagen im Westteil
Berlins, im Einzelfall mit Preisen bis zu 3.280 €/m2.

E.4.4.2 Lofts

In den letzten Jahren ist in relativ geringem Umfang, aber mit zunehmender
Tendenz, als Loft bezeichnetes Wohnungs- bzw. Teileigentum verduRert
worden. Offenbar fand der Begriff ohne eine einheitliche Definition in den
Urkunden, Baubeschreibungen, Angeboten usw. bei der Benennung unter-
schiedlichster Arten des Sondereigentums Verwendung. So bezeichnet wur-
den nicht nur zu Wohn- oder Biroraum bzw. Atelierflichen umgebaute
ehemalige Fabrikrdume, sondern z.B. auch groRrdumige Einheiten in neu
errichteten Geb&auden und durch Entkernung zusammengelegte Wohnréu-
me. Ein eigenes Preisbild fur diesen Teilmarkt lasst sich daraus gegenwaértig
noch nicht ableiten.
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E.4.4.3 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-
eigentlimern. Diesen Objekten fehlt zwar in der Regel der typische Charak-
ter von Mehrfamilienh&usern, doch ist die Nutzung der Wohnungen auch
nicht mit der von Einfamilienhdusern vergleichbar. Aus der Anordnung der
Wohnungen in Ubereinander gelegenen Wohnebenen und aus dem Vorhan-
densein von Mitbewohnern im gleichen Hause ergeben sich gegenuber der
individuellen Nutzung eines Einfamilienhauses mehr oder minder grofie
Einschrankungen.

Preisabhdngigkeiten vom Baualter lassen sich derzeit nicht nachweisen.
Ebenso sind Preisunterschiede zwischen umgewandelten und als Woh-
nungseigentum errichten Wohnungen hier nicht feststellbar. Allerdings be-
fanden sich Eigentumswohnungen dieser Art, die erst in den letzten 10 oder
20 Jahren in dieser Rechtsform errichtet worden waren, nach wie vor nur
selten am Markt. Die Wohnungen im Erdgeschoss mit einem eher an ein
Einfamilienhaus erinnernden Nutzungscharakter tendierten offenbar héufiger
in den oberen Preisbereich.

In sehr guten Wohnlagen waren kaum Objekte am Markt. Auch Verkaufe
neu erstellter und erstmals verduBerter Wohnungen sowie Ubereignungen
im Ostteil der Stadt fehlten in diesem Marktsegment fast véllig.

Erst- und Weiterverkdufe von Wohnungen
in Zweifamilien- oder Dreifamilienhdusern

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2003 | 2004

|
Westteil Berlins

einfach bis gut ] 1.040 bis 2.340 950 bis 2.420
1.700 1.650
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E.4.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verk&ufen von Eigen-
tumswohnungen am Immobilienmarkt von untergeordneter Bedeutung. Mit
der Ausnahme von Garagen und Kfz-Stellplatzen ist dieser Teilmarkt ge-
kennzeichnet durch vergleichsweise geringe Verkaufszahlen bei marktiblich
relativ groRen Streuungsbreiten der Kaufpreise.

Teileigentum

Stadtlage Preisniveau €/m? Nutzfiache

Art des Teileigentums 2003 | 2004

Berlin

Unausgebaute 130 bis 900" ‘ 130 bis 980

Dachrdume 410 | 430

Keller 70 bis 400 60 bis 380
210 190

Verkaufsraume 400 bis 2.1507 480 bis 2.150%

(Ladenflachen) 1.350 1.370

Biiroflachen / 570 bis 2.570% 640 bis 2.600%

Praxisraume 1.590 1.570

Sonstige Gewerberdume 400 bis 2.360 370 bis 2.280
1.340 1.250

Absolutes Preisniveau in €
Garagen 4.000 bis 20.000 €? : 3.000 bis 25.000 € "
Kfz-Stellplatze 4.000 bis 20.000 € ® 3.000 bis 20.000 €

" Nur in Ausnahmefllen bis tber 1.000 €/m?,

2 |n gewerblich interessanten Lagen auch mal bis 4.180 €/m2,

% In gewerblich interessanten Lagen auch mal bis maximal 4.800 €/m?.

) In hervorgehobenen Birolagen bis 3.450 €m=2

 In hervorgehobenen Biirolagen bis maximal 4.360 €/m=.

® |n Einzelfallen, insbesondere in zentraleren Stadtlagen bis etwa 29.000 €.
" In Einzelfallen, insbesondere in zentraleren Stadtlagen bis etwa 36.000 €.

Unausgebaute Dachraume werden in Regel fir den Ausbau zu Wohnraum
erworben. Wie in den Vorjahren sind sie auch im Jahr 2004 in weit Gberwie-
gender Zahl in Altbauten der Baujahre vor 1915, seltener in Objekten aus
den 20er bis 60er Jahren des vorigen Jahrhunderts Ubereignet worden. Art
und Alter der Geb&ude hatten offenbar kaum einen Einfluss auf die zu beo-
bachtende Preisspanne. Von Bedeutung dirften eher die Gestaltungsmdég-
lichkeit des Dachraumes sowie Grofle und Schnitt der nach dem Ausbau
effektiv nuizbaren Flache, eine vorhandene Aufzugsanlage und nicht zuletzt
der notwendige Aufwand flur den Grundausbau (Ver&nderungen am Dach,
Deckenverstarkungen, Sanitidranschliisse, neue Steigeleitungen usw.) ge-
wesen sein. Mitunter war mit dem Kaufpreis bereits die Ubernahme von
Bauplanungsunterlagen oder gar die baurechtliche Genehmigung fir den
Ausbau zur Eigentumswohnung abgegolten. Diese Falle sind insbesondere
durch den oberen Spannenbereich abgedeckt.

Die Kaufpreise fur Kellerflichen als selbststandiges Teileigentum drften
insbesondere durch Lage, Grole, Ausstattung und Nutzungsmdoglichkeit, bei
der in der Regel bevorzugten Verwendung zu Lagerzwecken, aber auch
durch eine zweckmaBige Zugangssituation zu den Raumen beeinflusst sein.
Die wenigen Kauffdlle von Kellerrdumen wiesen durchweg Flachen zwi-

schen 20 m2 und 100 m? auf. Kleinere Objekte tendierten eher in den oberen
Preisbereich.
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Verkaufsriume / Ladenflachen sind von der Stralle aus oder in einem
Einkaufszentrum unmittelbar zugéngliche, fir das Anpreisen und den Ver-
kauf von Waren aller Art bzw. flr eine gastronomische Einrichtung geeignete
gewerbliche Nutzfldchen, unabhdngig von einer gegenwartig tatsdchlich
ausgelibten Nutzung. Die Kaufpreise dirften erstrangig in einer Abhangig-
keit von der geschéftlichen Lagebedeutung, aber auch von einem mdéglichst
hohen Anteil unmittelbar fir den Verkauf geeigneter Flachen sowie der Lan-
ge der flr eine Warenprasentation nutzbaren Fensterfront zur Stralle ste-
hen.

Biro- und Praxisrdume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Fléchen,
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 flr eine Verwertung
als Verkaufsrdume nicht in Frage kommen. lhr Wert ist in besonderem Mal3e
abhéngig vom Lageumfeld, nicht zuletzt auch von der ,Adresse” als Syno-
nym flr die Lage und schlieBlich von der gebotenen technischen Ausstat-
tung. Haufiger bieten hier die seit den 90er Jahren errichteten Objekte einen
zeitgemalen Standard, doch ist der Umsatz an derartigen neuen Raumen
des Teileigentums nach wie vor sehr gering.

Sonstige Gewerberdume kénnen Produktionsflaichen, Werkstatt- bzw. La-
borrdume, Lagerflachen 0.8. sein, die in der Regel im Erdgeschoss oder in
den oberen Geschossen von Hofgeb&uden liegen. Dieses Teileigentum wies
im Vergleich zu den Spannen bei den Ladenflachen bzw. bei den Biiro- und
Praxisrdumen auf einem haufig etwas niedrigeren Niveau ein durchaus dhn-
liches, aber offenbar weniger von der Lage abhéngiges Preisbild auf.

Im Berichtsjahr ist fiir Garagen, Garagenboxen und abgeteilten Stellplatzen
in Parkh&usern einerseits, sowie offenen Pléatzen in Parkpaletten und einzel-
nen nichtlberdachten KFZ-Stellpldtzen andererseits im oberen Preisbe-
reich wieder ein abgestuftes Preisbild erkennbar gewesen. Von hervorgeho-
bener Bedeutung ist die Lage im Stadtgebiet im Zusammenhang mit den
Abstellmdglichkeiten fir einen PKW im Grundstlcksumfeld. Bei erstmaligen
Verk&ufen in neu erstellten Wohnanlagen sind weitestgehend Kaufpreise im
Bereich oberhalb von 14.000 € erzielt worden.
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F Die Umsaitze auf dem Berliner Immobilienmarkt im Jahr 2004
Der Umfang des Immobilienumsatzes findet seinen Ausdruck in
o der Anzahl der Ubereigneten Immobilien (Kauffalle),
o dem Geldumsatz und
e der Summe der Grundstlicksflachen aller unbebauten und bebauten
Grundsticke (Flachenumsatz), sowie der Summe der Wohn- und Nutz-
flachen beim Wohnungs- und Teileigentum.
Eine teilmarktbezogene Ubersicht tber die Umsatze auf dem Berliner
Grundstlicksmarkt 2004 bietet Abschnitt B dieses Berichtes (vgl. Seite 6 - 7).
F.1 Anzahl der Kauffille
Dem Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin sind im Jahre 2004
insgesamt
18.708 Kauffalle (2003: 18.341)
Uber Immobilien Gbermittelt worden. Im Umsatz enthalten sind alle Faille der
Ubereignung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Ver-
steigerung oder auch des Tausches einschlielllich der Bestellung von Erb-
baurechten. Nicht erfasst sind unentgeltliche Ubereignungen, Uberlassun-
gen oder Auseinandersetzungen Uber Grundstiicke ohne wertmafig dar-
stellbare Gegenleistungen, wertgleicher Immobilientausch sowie die Uber-
eignung von Immobilien als ungetrennter Bestandteil von sogenannien Ge-
sellschaftsverkaufen.
Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzfallzahlen der jeweiligen
Teilmarkte sind in der nachfolgenden Tabelle wiedergegeben.
Anzahl der Kauffille im Jahr 2004
Bezirk Unbebaute Grundstiicke | Bebaute Grundstiicke | Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Stadtlage Anzahl Anteil in % Anzahl :  Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Berlin | Bezirk Berlin ;| Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Mitte 88 | 35% | 49% | 261 | 59% | 14,5% | 1.447 | 12,3% | 80,6% | 1.796 | 9,6% | 100%
Friedrichshain- 22 0,9% 1,7% 180 41% | 13,6% | 1.119  95% 84,7% | 1.321 © 7,1% | 100%
Kreuzberg _ _ _
Pankow 580 | 22,7% | 234% | 516 |11,6% | 20,8% | 1.387 | 11,8%  55,9% | 2.483  13,3% | 100%
Chialpebulcy 39 | 15% | 16% | 281 | 6,3% ‘11,6% 2.109 | 18,0% | 86,8% | 2.429 ‘ 13,0% | 100%
WllmerSdorf .. I il ! i — i E—— i S S |
Spandau 221 87% | 194% 347 7.8% | 30,5% | 570 : 49% |50,1% | 1.138 | 6,1% | 100%
Steglitz-Zehlendorf | 117 | 46% | 54% | 571 | 12,9% | 26,3% | 1.480 | 12,6% | 68,3% | 2.168 | 11.6% | 100%
Tempelhot- 90 | 35%  45% | 372 | 84%  184% | 1556 13,3%  77.1% | 2.018 | 10,8%  100%
Schéneberg - _ _
Neukdlin 105 | 4,1% 9,9% 360 | 8,1% | 34,0% | 595 _5,1% 1 56,1% | 1.060 | 5,7% | 100%
Treptow-Kopenick | 567 | 22,2% | 357% | 574 | 13,0% ‘ 36.2% | 446 | 3,8% | 28,1% | 1.587 ‘ 8,5% | 100%
Marzahn-Hellersdorff 462 | 18,1% | 46,6% 305 | 6,9% | 30,7% | 225 _1,9% | 22,7% | 992 | 5,3% | 100%
Lichtenberg 157 | 62% | 257% | 196 | 44% | 321% | 258 | 22% | 42,2% | 611 | 33% | 100%
Reinickendorf 102 | 4,0% 9.2% 469 510,6%:42,4% 534 4,6% | 48,3% | 1.105 | 59% | 100%
I [ ! I
Berlin 2.550 | 100% | 13,6% | 4.432 | 100% | 23,7% | 11.726 | 100% | 62,7% | 18.708 ' 100% | 100%
Westteil Berlins| 611 24,0% | 54% 2.609—‘58,9% 23,0% | 8.124 | 69,3% | 71,6% 11.344‘ 60,6% 100%
Ostteil Berlins) 1.939 | 76,0% | 26,3% | 1.823 | 41,1% | 24,8% | 3.602 | 30,7% 48,9% | 7.364 | 39,4% | 100%
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Abb. 29:

Umsatzverteilung der Teilmarkte
auf die Berliner Bezirke nach der Anzahl
der Kauffélle im Jahr 2004

In den letzten Jahren vermehrt auftretende Verkaufe von Immobilien, die im
Rahmen des Verkaufs von (z.B. Immobilien- oder Wohnungsbau-) Gesell-
schaften mitlbereignet wurden, sind nicht Bestandteil der Umsatzzahlen,
soweit der Preisanteil der Immobilien am Gesamtkaufpreis nicht bekannt
war.

Bei Paketverkaufen mehrerer Immobilien zu ungetrennten Gesamtkaufprei-
sen im Rahmen des reinen Immobilienerwerbs zéhlen die Ubereignungen
jeweils nur als ein Kauffall.
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76 % der im Jahr 2004 (2003 = 75 %) getétigten Verkaufsfélle unbebauter
Grundstiicke lagen im Ostteil Berlins. Bei den bebauten Grundstticken wur-
den im Ostteil mit unveréndert 41 % des Gesamtumsatzes wie in den Vor-
jahren weniger Verkaufe als im Westteil getatigt.

Kaum veréndert haben sich die Fallzahlen beim Wohnungs- und Teileigen-
tum. Im Westteil nahm der Umsatz um rd. 6,2 %, im Ostteil um 5,4 % zu.
Wie die Grafik zeigt, wird der Immobilienmarkt in sechs Bezirken von der
Anzahl der Ubereignungen auf diesem Teilmarkt weiterhin deutlich be-
herrscht.

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

Abb. 30:

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte
der unbebauter Grundstiicke
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2004

Abb. 31:

Umsatzverteilung unbebauter Grundsticke
auf die Berliner Bezirke nach der Anzahl
der Kauffalle im Jahr 2004

Nahezu zwei von drei im Berichtsjahr tbereignete unbebaute Grundstiicke
waren Grundstlicke fir den individuellen Wohnungsbau, also zur Errichtung
von Einfamilien- oder Zweifamilienhdusern. Mit einem Umsatzanteil von
68 % dominierte eindeutig der typische Wohnbaulandmarkt.

Geschoss-
wohnungsbau
Individueller 6%
Wohnungsbau- /
62%

/

Misch- und
Kerngebiets-
flachen
2%

_ Gewerbeflidchen
4%

r/
Ohne Zuordnung Sonstige Flidchen
16% 10%

Sonstige Flachen: Bauerwartungsland, Rohbauland sowie Nichtbauland
(z. B. Wochenendparzellen, Verkehrsflachen)
Ohne Zuordnung: Félle, bei denen die kiinftige Nutzung der Flachen noch nicht bekannt war.

Ein Blick auf die Umsatzverteilung der einzelnen Bezirke 1&sst naturgeman
den herausragenden Umsatzanteil insbesondere von Baugrundstiicken fur
den individuellen Wohnungsbau in den &uReren Stadtbezirken im Ostteil
Berlins mit einem noch grolRen Bestand an unbebauten Flachen in vorherr-
schend offener Bauweise erkennen. Auch 2004 waren im Vergleich zum
Vorjahr die Verschiebungen der Anteile zwischen den Bezirken im Wesentli-
chen von marginaler Bedeutung.
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F.1.2 Teilmarkt der bebauten Grundstiicke

Betrachtet man die Verteilung der Kauffélle fir bebaute Grundstiicke auf die
einzelnen Teilmarkte, so kann man auch hier den gréften Umsatzanteil mit
61 % bei den individuellen Wohngrundstiicken, den Einfamilien- und Zwei-

Abb. 32:

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte
der bebauten Grundstiicke
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2004

Abb. 33:

Umsatzverteilung bebauter Grundstiicke
auf die Berliner Bezirke nach der Anzahl
der Kauffalle im Jahr 2004

familienhdusern ausmachen.

| Ein- und
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3% P \
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Wohn- und Geschaftshauser: Auch reine Mietwohnh&user ohne gewerblichen Mietanteil.
Buro- und Geschéftshduser: Rein gewerblich genutzte Geschossbauten.

Besonders Uberdurchschnittliche Fallzahlen wiesen vier duRere Stadtbezirke
mit einem hohen Umsatzanteil an Einfamilien- und Zweifamilienh&usern auf,
wobei Steglitz-Zehlendorf und Treptow-Képenick die Spitzenpositionen ein-
nahmen. Die inneren Stadtbezirke mit weitgehend geschlossener Bauweise

kamen dagegen nur auf jeweils etwa 200 bis 300 Kauffalle.
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F.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz fUr Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum in
Berlin betrug im Jahr 2004

rd. 6,16 Mrd. € (2003: 5,44 Mrd. €).

Die Steigerung des Geldumsatzes um 13 % ist auf den Zuwachs allein bei
den bebauten Grundstiicken zuriickzuftihren. Urséchlich ist allerdings nicht
ein gestiegenes Preisniveau, sondern die gréRere Zahl der Kauffalle mit
sehr hohen Absolutkaufpreisen (vgl. Abschnitt F.4.1). Damit stieg der Um-
satzanteil der bebauten Grundstlicke von gut 63 % in 2003 auf knapp 70 %
des gesamten Geldumsatzes. (Siehe auch Umsatzvergleich im Abschnitt

Abb. 34 F.5.)
In der nachfolgenden Tabelle werden die auf die einzelnen Bezirke entfal-
lenden Anteile des Geldumsatzes angegeben.
Geldumsatz im Jahr 2004
Bezirk unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Stadtlage Geld Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in %
Mio€ Berlin Bezirk | Mio€ Berlin Bezirk| Mio€ Berlin Bezirk | Mio€ Berlin | Bezirk
Mitte 59,57| 11,3% | 6,7%| 641,25]14,9% [ 72,5% | 183,13[ 13,7% [ 20,7% | 883,95| 14,3% | 100%
E;‘:{j’zr‘;:rsgha‘“' 8,69 16% | 1,7%| 37533 87% | 735% | 126,95 95% 24,8% | 510,97 83% & 100%
Pankow 69,22| 13,1% | 13,2%| 274,49 6,.4% |52,5% | 179,05| 13,4% | 34,3% | 522,76| 85% | 100%
| | ISR , , | . -
Charlottenburg- | 6950 131% | 6,4%| 754,62 17,6% | 69,5% | 261,32 19,6% | 24,1% | 1.085,14| 17.6% = 100%
Wilmersdorf _ : . | | | i
Spandau 27,87 53%  7,7%| 28523 6,6% 79,1% | 47,50/ 3,6% | 13,2% | 360,60 59% | 100%
Z‘eﬁgﬁo r 33,27’ 63% | 59% 333,891 7.8% l59,4% 194,95‘ 14,6% | 34,7% 562,11‘ 9,1% | 100%
gghmbf’ne;ggfr'g 108,20 20,5% | 21,3%| 252,17 59% | 49.6% | 147,86 11,1% 29,1% | 507,93 82%  100%
Neukslin 17.47| 33% | 24%| 670,82 156% |91,7%| 4326 3.2% | 59% | 731,55 11.9%  100%
L (ks __9L0L 9 . : _
Efpp;m[( 47,95‘ 9,1% ‘ 10,6%| 355,47 8,3% |78,5% 49,61‘ 3.7% ’11,0% 453,03‘ 74% | 100%
L"aﬁzah(;“rf 4570 8,6% | 26,9%| 106,88 2,5%  62,9% | 17,45 1,3% | 10,3% 170,03| 2,8% | 100%
e ers 0 ) l - i - & —f———— . | :
Lichtenberg 15,39 2,9% | 14,0%| 64,93 15%  593% | 29,24 2,2% | 26,7% | 109,56 1,8% 100%
Reinickendorf 25,83| 4,9% \ 9,8%| 184,48 4,3% |70,1% | 52,76| 4,0% [20,1% 263,07| 4,3% | 100%
i | = | ' :
Berlin 528,36/ 100% | 8,6%|4.299,56| 100% }69,8% 1.332,78| 100% :21.6% 6.160,70| 100% | 100%
| } | i |
Westteil Berlins| 303,60 57,5% | 7,5%| 2.848,01 66,2% | 70,7% | 876,55| 65,8%  21,8% |4.028,16 65,4% | 100%
Ostteil Berlins 224,76‘42,5% 10,5% 1.451,55[33,8%}68,1% 456,23 34,2%[21,4% 2.132,54| 34,6% | 100%
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F.3 Flachenumsatz
Der Umsatz an Grundstiicksflachen betrug im Jahre 2004 insgesamt
1.026,7 ha (2003: 956,8 ha).

Die Grundstlcksanteile aus den Vertrdgen (ber Wohnungs- und Teileigen-
tum sind darin nicht enthalten.

Damit nahm der Flachenumsatz gegenlber dem Vorjahr bei den unbebau-
ten und den bebauten Grundstiicken jeweils um Uber 7 % zu und erreichte
damit wieder etwa den Stand des Vorjahres 2002.

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 Stadt-
gebiet bezogen - der Flachenumsatz 1999 auf den Spitzenwert von Ober
1.300 ha. Der Umsatzanteil der unbebauten Grundstiicke lag bei 39 %. Er
machte in den 80er Jahren gemittelt jeweils etwa 33 % aus, lag seit der Ver-
einigung fast ausnahmslos Uber 40 %, verfehlte diesen Umfang in den letz-
ten Jahren knapp und erreichte 2002 mit 38,4 % den seit der Wende nied-
rigsten Anteil.

Flachenumsatz im Jahr 2004

Bezirk unbebaute Gruncistiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Stadtlage Flache Anteil in % Flache Anteil in % Flache Anteil in %

ha Berlin : Bezirk ha Berlin : Bezirk ha Berlin { Bezirk
Mitte 1193 | 30% | 273% | 3172 | 51% | 727% | 4365 | 4.3% | 100%
Friedrichshain- 3,40 0,9% 80% | 3920 | 6,3% | 92,0% | 4260 | 41% | 100%
Kreuzberg ' j
Pankow 66,72 | 167% | 538% | 5731 | 91% | 462% | 12403 | 121% | 100%
\C/:V*i‘;:':rt;‘zgtr’furg' 8,32 21%  14,8% | 4800  7,7%  852% | 56,32 5,5% 100%
Spandau 3324 | 83% | 284% | 83,69 | 133% | 716% | 11693 | 114% | 100%
Steglitz-Zehlendorf 1377 | 34% | 173% | 6573 | 105% | 827% | 7950 | 7.7% | 100%
Tempelhof-Schéneberg | 41,12 | 10,3% | 436% | 5329 & 85% | 564% | 9441 9,2% 100%
Neukslin 37,77 | 95% | 459% | 4443 | 74% | 541% | 8220 | 80% | 100%
Treptow-KSpenick 60,36 = 151% | 417% | 84,46 | 13,5% | 583% | 144,82 | 14,1% | 100%
Marzahn-Hellersdorf 5546 | 13.9% | 57.1% | 4170 | 66% | 429% | 9716 | 95% | 100%
Lichtenberg 50,80 | 12,7% | 67.4% | 2462 | 3.9% @ 326% | 7542 | 7.3% | 100%
Reinickendorf 16,70 | 42% | 240% | 5296 | 84% | 760% | 6966 | 68% | 100%
Berlin 309,59 | 100% | 389% | 627,11 :. 100% | 611% | 1.02670 | 100% | 100%

Westteil Berlins| 153,50 = 384% | 27,8% | 398,20 | 63,5% | 72,2% | 551,70 | 53,7% | 100%
Ostteil Berlins| 246,09 | 61,6% | 51,8% | 228,91 | 365% | 482% | 47500 | 463% | 100%

Beim Wohnungs- und Teileigentum sind 2004 insgesamt
825 Tsd. m?» Wohn- bzw. Nutzflachen (2003: 847 Tsd. m?)

als Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten im Sondereigentum Ubereignet
worden. Nicht berlcksichtigt sind Verkaufe sog. Nebenfldchen als selbst-
standiges Teileigentum wie Keller- und Dachrdume sowie nicht flachenbe-
zogene Verkaufe, z.B. von Garagen oder Stellplatzen.
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F.4

F.4.1

F.4.2

Besondere Umsatzinformationen

Einzelkaufpreise tiber 10 Mio €

Zwangsversteigerungen

Die Umsatzzahlen werden nicht unerheblich beeinflusst von den Kauffallen
Uber grofie bzw. hochwertige Grundstlicke mit hohen Absolutpreisen. 2004
(2003) erzielten insgesamt 74 (52) Grundstiicke Kaufpreise von jeweils Uber
10 Mio €. Hier fielen insbesondere einige Verkaufe unbebauter Grundstlicke
ins Gewicht.

Jahresumsatz an unbebauten und bebauten Grundstiicken
mit Kaufpreisen jeweils liber 10 Mio €

Teilmarkt Urkunden Geldumsatz Fldchenumsatz
Anzahl Mio € ha

2003 | 2004 | 2003 | 2004 | 2003 | 2004
Unbebaute Grundstiicke | 4 | 18 762| 4748 41| 1207
Westteil Berlins 0 . 4 0 I 109,2 O_?_ ﬁ
Ostteil Berlins | 4 | 14 76,2| 3656 41| 1137
Bebaute Grundstiicke 48 56 1.307,5 21147 103,0 140,0
Westteil Berlins | 34 | 36 | 8201] 13849 900| 1008
Ostteil Berlins | 14 | 20 4874 7298| 130 392

Grundsticke > 10 Mio € 52 74 1.383.7 | 2.589,5 1071 260,7

Eine besondere Form der Ubereignung stellen die in den Umsatzzahlen
2004 enthaltenen Félle der Zwangsversteigerungen dar, fiir die ein Be-
schluss des Amtsgerichts Uber den Zuschlag zugunsten des Meistbie-
tenden vorliegt.

Anteil der Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerungen
am Jahresumsatz 2004

Teilmarkt Beschliisse Geldumsatz : Flichenumsatz
Anzahl Mio € ha
Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil
i 18 1,95 1,71
Grundstiick ' J
e ITLEICKs 1117 0,05/ 1,90 0,1371,58
o 314 146,48 39,06
Eleloe e RIe HIEE 167 / 147 98,01/4847 | 21.43/17,63
Hai 902 42,99 -
- t )
Wohnungs-/ Teileigentum 559/ 343 27.92115.07 entfallt
Zwangsversteigerungen 1.234 191,42 40,77
insgesamt 727 1507 125,98 /65,44 @ 21,56/ 19,21

Der Geschéftsstelle sind im Berichtsjahr mehr als 1.200 Félle dieser Art
(2003: 820) bekannt geworden. Davon entfielen 332 (261) auf unbebaute
und bebaute Grundstlcke, 902 (555) auf das Wohnungs- und Teileigentum.
Mit einem Anteil von 59 % waren Immobilien im Westteil Berlins betroffen.
Bedingt durch einen hoheren Bestand lag der Anteil des Wohnungseigen-
tums im Westteil mit 62 % wiederum deutlich (iber dem bei den Grundsti-
cken mit 51 %.
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F.4.3 Erbbaurechtsfille

Einen speziellen Teilmarkt bilden auch die Erbbaurechtsfélle. In der nachfol-
genden Tabelle ist ihr Anteil am Gesamtumsatz dargestellt.

Anteil der Erbbaurechtsfille am Jahresumsatz 2004
Teilmarkt Fille I Geldumsatz | Flichenumsatz
Anzahl Mio € ha
Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil
52 2,68 E 14,98
Erbbaurechtsbestellungen 6146 07268 | 3341164
davon nach Sachen- 24 onifallt | 8,36
rechtsbereinigungsgesetz -124 i -/8,36
= 54 ' 134,28 [ 14,15
i s 43/11 | 6433/6995 | 12581157
= @ 38 7,01 15,39
Kauffalle Erbbaugrundstiick 33 /5  646/055 | 14.990,40
Erbbaurechtsfalle 144 143,97 44,52
insgesamt 82/62 70,79/73,18 | 30,91/1361

Der Geldumsatz bei den Erbbaurechtsbestellungen betrifft den Erwerb be-
reits vorhandener Baulichkeiten. Gegentber 2003 ist die Zahl der Erbbau-
rechtsbestellungen im Ostteil fast verdreifacht. Dabei handelte es sich fast
ausschlieBlich um Falle der Sachenrechtsbereinigung.

F.5 Umsatzvergleich zum Vorjahr

In einer tabellarischen Ubersicht auf der Folgeseite sind die Umséatze des
Jahres 2004 denen des Vorjahres gegentibergestellt.

Wie auch den Abb. 37 und 38 auf Seite 63 zu entnehmen ist, haben sich die
Umsatzanteile der drei groften Teilmarkte in den letzten Jahren kaum ver-
andert. Insgesamt legten 2004 alle drei Umsatzkategorien (Anzahl, Geld und
Flache) zu. Ein besonders starker Zuwachs war trotz einer geringfligig zu-
riickgehenden Fallzahl bei den bebauten Grundstiicken zu verzeichnen.
Leichte Umsatzeinbullen wiesen bei geringen Fallzahlsteigerungen die un-
bebauten Grundstiicke sowie das Wohnungs- und Teileigentum auf.
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Abb. 35:

Umsatzentwicklung 2004
im Vergleich zum Vorjahr

Umsatzentwicklungen 2003 / 2004

0%+

-10%-

Jahr Kauffille Geldumsatz Fldchenumsatz
Teilmarkt Anzahl Anteil % [ Mio€ Anteill% | ha Anteil %
2003
unbebaute Grundstiicke | 2419 132% | 5385 9.9% | 3712| 38:8%
bebaute Grundstiicke 4475 24,4% | 3.444,2| 63,3% 585,6/ 61,2%
‘Wohnungs- und 11.447) 62,4% | 1.454,2] 26,7% | entfallt| entfallt
Teileigentum”’ ‘
insgesamt 18.341 100,0% | 5.436,9 100,0% 956,8 100,0%
2004 \ l
unbebaute Grundstiicke 2.550A 13,6% 528,4 8,6% . 399,6/ 38,9%
bebaute GrundstUcke 4.432] 23, 7% | 4.299,6| 69,8% 627,1i 61,1%
Wohnungs- und 11726 62,7% | 1.332,8 21,6% | entfallt entfalit
Teileigentum*)
insgesamt 18.708| 100,0% | 6.160,8 100,0% | 1.026,7| 100,0%
Verdanderungen
2003 /2004
unbebaute Grundstlicke 131 5,4% _10’1{- -1,9% ‘ 28,4‘ 7.7%
bebaute Grundstlicke 43| -1,0% | 8554 248% | 415 7.1%
Wohnungs- und 279 24% | -1214 -83% | entfllt entfallt
Teileigentum _ {
insgesamt 367 2,0% 723,9| 13,3% 69,9 7,3%
30% A ‘
- |
20%" [
1o%l/" _ _ |

-20%

M unbebaute Grundstiicke

Kauffille

Geldumsatz

M bebaute Grundstiicke

Flachenumsatz

B Wohnungs- und Teileigentum
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F.6

Abb. 36:
Das wiedervereinte Berlin

Umsatzentwicklung seit der Vereinigung Deutschlands 1990

Mit dem 3. Oktober 1990 galten die ,Gesetze" des freien 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 Immobilienkauffalle in Berlin nach
der Vereinigung zun&chst nur wenig verdndert. Dazu trug einerseits die
deutliche Zuriickhaltung auf der Anbieterseite bei, die auf einem noch nicht
gefestigten Markt zunachst die weitere Entwicklung abwarten wollte. Ande-
rerseits behinderten Uber viele Jahre die noch vielfach ungeklarten Eigen-
tumsverhéltnisse bei den Grundstiicken im Ostteil Berlins den Immobilien-
markt. Zudem war dort das Wohnungs- und Teileigentums noch nicht etab-
liert.

Die Erwartungshaltung Uber die weitere politische und wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt war allerdings Uberaus grofs und von der allgemein vor-
herrschenden Euphorie einer schon bald heranwachsenden neuen européi-
schen Metropole getragen. Die daraus auf spekulativer Basis erwachsene
starke Nachfrage nach Immobilien im vereinten Berlin fiihrte sehr schnell zu
massiven Preissteigerungen. Wahrend 1990 der Geldumsatz noch rund
3,7 Milliarden € betrug, wuchs er 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs
binnen Jahresfrist um 60 % auf tber 6 Milliarden €.

Die Entwicklung der Jahresumsatze
auf dem Berliner Immobilienmarkt seit 1990

Jahr Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz

Anzahl | Anderung Mio € | Anderung ha l Anderung
1990 12.246 | -15,8 % 3.739 | +18,5% 398 \ +740%
1991 14380 | +17.4% | 6067 | +623% 1032 | +159,3 %
1992 | 14545  +11% | 7619 | +256% 912 | -116%
1993 | 20006 | +37.5% | 10294 | +351% | 1.178 | +202%
1994 18684 | -66% | 9.158 S11,0% | 1.130 ~41%
1995 | 19300 | +3.3% 7363 | -196% 1045 | -75%
1996 23.966 | +242% | 10814 | +469% 1220 | +16,7%
1997 18266 | -238% | 6156 | -431% 1.051 | -13,9%
1998 | 30567 | +673% | 9957 | +617% | 1290 | +227%
1999 | 22861 | -252% | 7.644 | -232% | 1310 +1,6 %
2000 | 18444 | -193% | 7.017 -82% | 1050 | -198% |
2001 18660 | +12% | 6307 | -101% 982 | -65%
2002 | 18274 | -21% | 6549 +38% | 1024 | +43%
2003 18341 | +04% | 5437 | -17.0% 957 | -66%
2004 | 18708 | +20% | 6161 | +133% | 1.027 +73%

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
annahernd 10,3 Milliarden € an. Nach den enormen Zuw&chsen und einer
zwischenzeitlichen Umsatzeinbuf3e 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 auRergewdhnlichen Zuwéchse des Jahres 1996, die wesentlich auf die
gesnderten Abschreibungsmdglichkeiten und die bereits absehbare Erho-
hung der Grunderwerbssteuer zuriick zu fUhren waren, wurden 1997 vom
Markt zuriickgenommen. 1998 war ein vergleichbarer Effekt zu verzeichnen.
Besonders Anderungen bei den steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten
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Abb. 37:

Entwicklung der Marktanteile seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

Abb. 38:

Entwicklung der Marktanteile seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

sowie geanderte Férderbedingungen fihrten erneut zu erheblichen Steige-
rungen inshesondere bei der Anzahl der Urkunden und beim Geldumsatz.

Die Jahre 1999 und 2000 waren erneut durch Riickgénge beim Immobilien-
umsatz gekennzeichnet. Damals entfielen die M&glichkeiten der steuerlichen
Sonderabschreibungen, viele Anleger investierten in den Aktienmarkt. Nach
zunéchst erheblichen Einbulen stabilisierte sich seit etwa 2000 der Immobi-
lienumsatz im Vergleich der letzten 15 Jahre auf einem niedrigen Niveau.

Die Entwicklung der Kauffallzahlen seit 1990 ist in Abb. 37 dargestellt.
Abb. 38 verdeutlicht darlber hinaus die Entwicklung der prozentualen An-
teile der Teilmarkte am Gesamtumsatz.
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Auffallend ist das seit 1993 auf einer Ebene von durchschnitilich rd. 18.700
Urkunden relativ stabile, in einer Spanne zwischen 18.266 (1997) und
20.006 (1993) variierende Niveau der Kauffallzahlen, wobei sich die Jahre
seit 2000 mit durchschnittlich 18.490 Kaufféllen als (beraus konstant
herausstellen. Ausnahmen bildeten die Jahre 1996, 1998 und 1999, die sich
mit héheren Umsatzzahlen bis Uber 30.000 markant abheben. Die in den
letzten Jahren durchschnittlich rickléufigen Tendenzen bei den Geld- und
Flachenumsétzen bestétigten sich im Berichtsjahr nicht mehr.
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Informationen Uber die langjéhrige Umsatzentwicklung seit 1960 sind im
Internet Uber die Website GAA Online des Gutachterausschusses abrufbar.
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G Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2004

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

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an den nach dem Aufteilungs-
plan zu einer Wohnung geh&renden R&umen 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. Fur
Teileigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Gewerberéu-
me oder Nebenflachen) gilt entsprechendes. WE kann ergénzend verbun-
den sein mit dem Sondernutzungsrecht an bestimmten, im Gemeinschafts-
eigentum stehenden R&umen oder Fldchen der gleichen Wohnanlage.

WE kann ausschliellich auf Veranlassung des Grundstiickseigentiimers
bzw. des Erbbauberechtigten gebildet (begriindet) werden (Begriindung
WE). Voraussetzung fir den rechtlichen Vollzug durch die Umschreibung im
Grundbuch (Anlegung von Wohnungsgrundbuchbldttern bei gleichzeitiger
SchlieBung des Grundbuchblattes fiir das Grundstlck) sind die Vorlage ei-
ner Abgeschlossenheitsbescheinigung, die das zusténdige Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt auf Antrag des Eigentimers auf der Grundlage eines
Aufteilungsplanes nach einer entsprechenden Prifung erteilt, sowie eine
zumindest notariell beglaubigte Teilungserkldrung (einseitige Willenserkié-
rung des Eigentimers).

Das Verfahren der Begriindung von WE, in der Regel der Zeitraum von der
Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung (Einleitung des Verfah-
rens) bis zur Grundbuchumschreibung (rechtlicher Verfahrensabschluss),
kann wenige Wochen, unter unglnstigen Bedingungen aber auch einige
Jahre dauern. Mitunter gibt der Grundstiickseigentimer seine urspriingliche
Absicht wdhrend des Verfahrens auf, oder hélt die Bescheinigung - insbe-
sondere bei der Umwandlung von Mietwohnungen - fur eine spéatere Ver-
wendung vor. Im Laufe der Jahre sind dem Gutachterausschuss aber auch
mehr als 50 Wohnanlagen in Berlin bekannt geworden, bei denen die Bil-
dung von WE nach SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblétter und Anle-
gung eines neuen Grundbuchblattes fur das Grundstick wieder riickgéngig
gemacht worden ist (Rickumwandlung).

Das Verfahren fuhrt dazu, dass die Fallzahlen der Verfahrenseinleitung und
die der Grundbuchumschreibung in der Regel erheblich voneinander abwei-
chen. Zumal Wohnungs- und Teileigentum auch schon vor seiner rechtli-
chen Begrindung am Grundstiicksmarkt angeboten und gehandelt wird,
sind fur die Beurteilung des Marktes auch die Zahlen im Zusammenhang mit
der Erteilung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen von Bedeutung. De-
ren Ermittlung durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses musste
jedoch im Vorjahr eingestellt werden (vgl. Vorbemerkungen Abschnitt A).

Der nachfolgenden Ubersicht Gber die rechtliche Begriindung von Woh-
nungseigentum im Jahr 2004 liegen ausschliellich die Zahlen fir Eigen-
tumswohnungen zugrunde. Teileigentum (Gewerberdume oder sonstige,
nicht zu Wohnzwecken dienende WE-Einheiten) sind bei dieser Analyse
nicht beriicksichtigt. Dabei wird nach den umgewandelten Mietwohnungen
und den als Wohnungseigentum errichteten Objekten differenziert.

“BGBI. | S. 175, zuletzt gedndert durch Artikel 25 Abs.10 des OLG-Vertretungs-
anderungsgesetzes — OLGVertrAndG - vom 23. Juli 2002, BGBI. | S. 2850

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin




Grundsticksmarktbericht 2004/2005 65
Fallzahlen der Begriindung von Wohnungseigentum
nach Grundbuchumschreibungen im Jahr 2004
Bezirke umgewandeltes WE als WE erstellt insgesamt
WA" | Wohnungen | WE je [WA"| Wohnungen | WE je | WA®| Wohnungen
WA? wA?

Mitte | 36 580 6 | 5 111 22 | 41 691
Friedrichshain- 59 1.386 23 1 5 t5) 60 1.391
Kreuzberg | . ol [ |
Pankow 72 _ 1.199 | 17 6 | 134 | 22 78 1.333
Charlottenburg- 28 664 24 6 83 14 34 747
Wilmersdorf _ ! _ |
Spandau 27 | 539 | - 20 5| 0 | 2 32 549
Steglitz- 47 734 16 6 57 10 53 79
(Zehlendorf l -
Tempelhof- 30 567 | 19 2 9 5 32 576
Schoneberg , | i |
Neukslln 18| 38 | 20 | 6] 32 | 5 | 24| 400
Treptow- 31 240 8 11 33 3 42 273
Kdpenick B _
Marzahn- 7 33 5 11 34 3 18 67
Hellersdorf . I | -
L|@t_e_nb_e[g o 15 334 22 | 3 14 | 5 18 348
Reinickendorf 17 74 4 5 33 7 22 107
Berlin 387 6.718 17 67 555 8 454 7.273
davon Westteil: | 197 | 3.465 18 32| 265 8 |229| 3.730

Ostteil : | 190 | 3.253 | 17 35 | 290 8 225 3.543

Abb. 39:

Bezirksweise Darstellung
der Begrindung von Wohnungseigentum
durch Grundbuchumschreibung im Jahr 2004

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

Danach ist mit Gber 21.300 (12.800 im Westteil, 8.500 im Ostteil) im Grund-
buch neu eingetragenen Wohnungen im Jahr 2000 ein Spitzenwert bei der
Bildung von Wohnungseigentum erreicht worden. Seitdem war diese Zahl
stets rucklaufig. MaBgeblich dafir dirfte unter anderem das bei einer Uber-
durchschnittlichen Leerstandsquote vorhandene Potential an verfigbaren
Mietwohnungen, die Mdéglichkeit des Ausweichens in das Umland und nicht
zuletzt auch das insbesondere in den 90er Jahren entstandene Uberangebot
an Eigentumswohnungen sein.

Im Ostteil Berlins ging die Fallzahl in 2004 gegentber dem Vorjahr um
14,3 % zurlck, wdhrend sie im Westteil auf gleichem Niveau blieb. Bei den
neu errichteten Wohnungen im Ostteil war sogar eine Steigerung von 14 %
auszumachen.
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H Kurzer Ausblick auf das Jahr 2005

Dem Ausblick liegen die dem Gutachterausschuss bis in den April hinein
zugegangenen Kauffalle aus dem 1. Quartal 2005 zugrunde. Kauffallzahlen
und Geldumsatz wiesen im Vergleich zum entsprechenden Quartal des
Vorjahres deutliche Steigerungsraten auf. Sofern der Trend weiter anhalt ist
fr 2005 mit einer beachtlichen Belebung des Marktes zu rechnen.

Bei der nachfolgenden Aufstellung ist zu berucksichtigen, dass es sich um
vorlaufige Zahlen handelt. So kurzfristig hach der notariellen Beurkundung
liegen vielfach noch langst nicht alle relevanten Fakten in der Kaufpreis-
sammlung vor. Sie kdnnen sich nach aller Erfahrung im Rahmen der weiter-
gehenden Kauffallauswertung und der Entwicklung im weiteren Jahresver-
lauf durchaus noch andern.

Immobilienumsitze 1. Quartal 2005 im Vergleich zum Vorjahresquartal
Teilmarkt 1. Quartal 2004 1. Quartal 2005 Anderung
Anzah! I Mio € Anzahl Mio € Anzahl I Mio €
Unbebaute 259 46,45 394 | 94,36 | +52,1% | +103,1%
Grundstiicke |
Bebaute Grundstiicke 630 ‘ 401,76 805 | 688,30 | +27.8% | +71.3%
Davon: '
Einfamilien- und 371 102,12 446 110,51 | +202% +82%
Zweifamilienhduser
Wohn- und 154 220,55 226 37850 | +468% | +71,6%
Geschéftshauser ¥ :
Wohnungs- und 1.870 21590 | 2.168 | 224,36 | +15,9% +39%
Teileigentum |
insgesamt 2.759 I 664,11 3.367 1.007,02 | +220% | +51.6 %

" Auch Mietwohnhzuser ohne gewerblichen Mietanteil.
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Nur das Wissen Uber die Marktlage und den Wert von
Liegenschaften kann die Teilnehmer am
Grundstlicksmarkt und die Immobilienfachleute vor
Fehleinschatzungen und -entscheidungen sowie vor
einer Ubervorteilung bei der Preisvereinbarung
schitzen.

Die sicherste und (berzeugendste Basis des
Wissensmanagements im Immobilienwesen ist die
Fihrung und Auswertung einer Kaufpreissammlung, in
der alle beurkundeten Rechtsgeschéfte erfasst werden.
Der Bundesgesetzgeber hat mit dieser Aufgabe in
regionaler Zusténdigkeit tétige, fachkundige und
unabhangige Gutachterausschiisse fir
Grundstiickswerte betraut und im Baugesetzbuch die
Notare gesetzlich verpflichtet, Abschriften aller Vertrage
zur Aufnahme in die Kaufpreissammlung zu Ubersenden.

Dem Gutachterausschuss in Berlin steht zur
Aufgabenerfiillung eine Geschéftsstelle zur Seite, die bei
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angesiedelt
ist. Sie bearbeitet und verdffentlicht u.a. den jéhrlich
erscheinenden Grundstliicksmarktbericht.

Zur Darstellung kommen in dieser Publikation neben
allgemeinen Aufgaben Gber den Immobilienmarkt und die
Tatigkeit des Gutachterausschusses verschiedene
Umsatzzahlen des Gesamtmarkies sowie Preise der den
Berliner Immobilienmarkt pragenden Teilmérkte im Jahre |
2004. Einige Entwicklungen werden Uber die Jahre =
hinweg als Ausdruck der Berliner Konjunktur
beschrieben. Einen besonderen Schwerpunkt bildet der
Markt der Eigentumswohnungen und des Teileigentums,
der wegen der angestrebten Verbesserung der
Eigentumsguote der Berliner Bevdlkerung besonderer
Aufmerksamkeit bedarf.




