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A Vorbemerkungen

Abb. 1:

GAA Online,
der Berliner Gutachterausschuss im Internet

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 (1986
ersetzt durch das Baugesetzbuch) sind die Preisvorschriften fur den Verkehr
mit Grundstiicken gemafR Preisstoppverordnung aus dem Jahr 1936 in der
Bundesrepublik Deutschland aufgehoben worden. Durch den nunmehr frei-
en Handel mit Immobilien auf marktwirtschaftlicher Grundlage wurden An-
gebot und Nachfrage zu einem wesentlichen Regulativ am Grundstticks-
markt.

Die Mechanismen eines freien Grundstlicksmarktes sind relativ komplex. Die
weiterhin zunehmende Vielfdltigkeit des Marktes und eine Vielzahl von Ein-
flussfaktoren, die den Wert von Immobilien bestimmen, sind in der Regel nur
fir den Kreis der mit der Materie befassten Fachleute Uberschaubar. Daher
hatte der Gesetzgeber bereits 1960 zur Forderung der Markttransparenz die
Einrichtung unabhéngiger und an Weisungen nicht gebundener Gutachter-
ausschisse fir Grundstiickswerte vorgeschrieben. Diese gesetzliche Rege-
lung hat sich in mehr als 45 Jahren in Berlin bewé&hrt.

Seit dem Tag der Deutschen Einheit am 3. Oktober 1990 sind der Berliner
Gutachterausschusses und die Geschéftsstelle fiir das gesamte Gebiet von
Berlin zustandig. Zu dieser flachenmaRigen Ausweitung des Marktpotentials
kamen insbesondere die Reprivatisierung sowie der Nachholbedarf an bau-
licher Sanierung und Instandsetzung im Ostteil Berlins hinzu. Nicht zuletzt
trugen der Beschluss von 1991, dass Berlin als Bundeshauptstadt auch Sitz
der Regierung werden solle, sowie die Euphorie der Nachwendejahre dazu
bei, dass nach allgemeiner Auffassung Berlin als eine aufbliihende europai-
sche Metropole eine boomende Zukunft erwarte. Fortan galt es, diese Ent-
wicklung mit zum Teil bis heute bestehenden abweichenden Verhaltnissen
am Immobilienmarkt zwischen dem West- und dem Ostteil Berlins zu beo-
bachten, zu dokumentieren und abzubilden.

Im Rahmen der Haushaltskonsolidierung im Land Berlin sind in den letzten
Jahren auch in der Geschéafisstelle des Gutachterausschusses personell
drastische Einsparungen vorgenommen worden, die sich durch Rationalisie-
rungen nicht ausgleichen lieRen. So mussten leider auch einige der perso-
nalintensiven Serviceleistungen reduziert oder - wie die der telefonischen
Wertauskunfte aller Art - ganz eingestellt werden.

Einiges davon konnte durch das Informationsangebot GAA Online des Gut-
achterausschusses und der Geschéftsstelle im Internet aufgefangen wer-
den. Dieser bereits seit dem Jahr 2000 bereitgestellte ,Rund-um-die-Uhr-
Service* mit seinem vielfaltigen Angebot ist gut angenommen. Die Website
GAA Online ist erreichbar unter der Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

Eine elfseitige Sonderbeilage im Mittelteil des noch verfligbaren Berichtes
Uber den Berliner Grundsticksmarkt 2004/2005 vermittelt umfassende In-
formationen Uber Inhalt und Funktionen von GAA Online.

Mit der vorliegenden Ausgabe wird der inzwischen 31. Marktbericht der Ge-
schaftsstelle veréffentlicht.

Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin
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B Der Berliner Grundstiicksmarkt 2006 im Uberblick

B.1 Preisentwicklung

B.2 Umsatzzahlen

Angesichts einer starken Umsatzbelebung des Immobilienmarktes setzte
sich der seit Mitte der 90er Jahre anhaltende Rickgang der Immobilienprei-
se nur noch auf einzelnen Teilmarktsegmenten weiter fort. Dazu gehérte im
Berichtsjahr insbesondere die vielfach noch schwachelnde Preisentwicklung
bei den Eigentumswohnungen. Der Berliner Immobilienmarkt dirfte damit
allgemein seine Talfahrt beendet und seinen Tiefpunkt durchschritten haben.
Die Tendenzen im Uberblick:

» Noch leichter Preisriickgang um —5% bei Baugrundstiicken zur Eigen-
heimbebauung in guten und sehr guten Lagen, kaum Verdnderungen in
einfachen bis mittleren Lagen.

» Mehrheitlich stagnierende Preise auf dem Markt der Ubrigen Bau-
grundstiicke, leichter Anstieg bei den Kerngebietslagen im Ortsteil Mitte.

» Uberwiegend Preissteigerungen von 10 - 20% bei Renditegrundstticken.

» Teils unveranderte, mehrheitlich jedoch leichte Erholung der Preise fir
Einfamilienh&user.

» Nur noch leichter Riickgang des Preisniveaus in den meisten Markt-
segmenten der Eigentumswohnungen.

» Verstarkter Umsatzanteil der Verkaufe von Immobilienportfolios.

Ubersicht tiber die Jahresumsitze auf dem Berliner Inmobilienmarkt 2006

Teilmarkt Stadtlage Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
2006 | 2005 |Verind.| 2006 | 2005 {Verand.| 2006 2005 Verédnd.
Unbebaute Grundstiicke Berlin" | 2.803 | 3.076 | -9% 851,8 | 653,3 | 30% | 562,3 502,9 12%
Waestteil 712 | 760 6% 3596 | 2943 | 22% | 177,5 153,2 16%
Ostteil 2016 | 2316 | -13% | 4764 | 3590 | 33% | 3725 349,7 7%
Verkaufe in Paketen | Berlin 75 0 = 158 | 0,0 12,3 0,0 =
Bebaute Grundstiicke Berlin 7.097 | 6.366 | 11% |11.853,6(|7.286,0| 63% [1.237,7| 1.170,3 6%
Westteil | 3.990 | 3.781 6% | 6.0547 |4.219,3| 44% | 702,1 664,9 6%
Osttelil 2.389 | 2.324 3% 3.772,8 |2.373,4| 59% | 368,9 402,2 -8%
Verkaufe in Paketen | Berlin 718 | 261 175% | 2.026,1 | 693,3 | 192% | 166,7 103,2 62%
Grundstiicke insgesamt Berlin" | 9.900 | 9.442 5% |12.705,4|7.939,3| 60% [1.800,0 1.673,2 8%
Westteil | 4.702 | 4.541 4% | 6.4143 |45136| 42% | 879,6 818,1 8%
Ostteil 4405 | 4640 | -5% | 42492 |27324| 56% | 7414 751,9 1%
Verkaufe in Paketen "] Berlin 793 | 261 204% | 2.041,9 | 6933 | 195% | 1790 103,2 73%
Wohnungs- und Wohn-/Nutzfliche ?
Teileigentum in Tsd. m?
Berlin ! | 22.370 | 15946 | 40% | 2.1254 (1.907,8| 11% [1.0425| 11156 7%
Westteil | 9.732 |10.464 | -7% | 1.090,0 [1.227,9| -11% | 703,9 739,7 5%
Ostteil 4425 | 4861 | -9% 558,3 | 651,1 | -14% | 3386 3759 -10%
Verkaufe in Paketen ' Berlin 8.213 | 621 1223% | 4771 28,8 | 1557% keine Angabe
Gesamtumsatz Berlin" |[32.270|25.388 | 27% [14.830,8(9.847,1| 51%
Westteil |14.434 |15.005| -4% | 7.504,3 [5.7415| 31% entfallt
Ostteil 8.830 | 9.501 7% | 4.807,5 |3.383,5| 42% |
Verkaufe in Paketen V| Berlin 0006 | 882 | 921% | 25190 | 7221 | 249%

" Ausweisung von Paketverkaufen nur auf ganz Berlin bezogen.
% Nur Eigentumswohnungen und Gewerberaume, die nicht in Paketen verdufiert wurden.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 2:

Umsatzanteile der Teilmarkte 2006
nach der Anzahl der Kauffaile

Abb. 3:
Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz 2006

B.3
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Die auf die Einzelteilmdrkte und regional auf die Bezirke entfallenden
Umsatzanteile sind in Abschnitt F. dargestellt.

Marktverdnderungen, Verkauf von Immobilienportfolios, sog. Paketverkiufe

Der Berliner Grundstiicksmarkt hat seit der Vereinigung Deutschlands man-
che Verdnderung erfahren. Er ist komplexer und wesentlich vielfaltiger ge-
worden, die Kaufvertragsurkunden wurden in den letzten Jahren haufig um-
fangreicher und die Vereinbarungen komplizierter. Nicht selten sind Bezugs-
urkunden und diverse Anlagen als Bestandteile der Vertrdge genannt, die -
soweit fiir die Vertragsauswertung notwendig - von der Geschéfisstelle ver-
mehrt nachgefordert werden miissen.

Nach dem allgemeinen Preisriickgang seit Mitte der 90er Jahre stellt sich
der Markt nach vielfach gedufierter Auffassung im internationalen MafRstab
als unterbewertet dar und verspricht bei einem Vergleich mit der Situation in
anderen europdischen Grof3stadten Potential fur Wert- und Ertragssteige-
rungen. Man erwartet, dass sich Deutschland wirtschaftlich weiter kraftigt
und der Grundstlicksmarkt nach der Steigerung des Umsatzes seit 2005
auch preislich deutlich anziehen wird.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Dagegen stehen allerdings die weiterhin bestehenden Probleme der Stadt,
die Spielrdume fiir Mieterhdhungen und damit fir unterstellte Ertragssteige-
rungen einengen. Nach wie vor besteht ein Angebotsiiberhang und erhebli-
cher Leerstand bei Wohn- und Gewerberdumen. Die Arbeitslosenrate ist
uberdurchschnittlich bei einem hohen Bevélkerungsanteil an Hariz V-
Empfangern sowie vergleichsweise geringen, bei steigender Abgabenlast
haufig stagnierenden Haushaltseinkommen.

Dennoch stellen fiir institutionelle Investorengruppen, aber auch kapitalkréf-
tige Privatinvestoren, insbesondere Mietwohnh&user und Geschaftsimmobi-
lien, aber auch Wohnungseigentum auf dem deutschen Immobilienmarkt in
den letzten Jahren zunehmend ein begehrtes Anlageziel dar. Dabei wurde
die Preisgestaltung auf diesem Teilmarkt stark geprégt durch sogenannte
Paketverkéaufe.

,Pakete” werden am Immobilienmarkt je nach Interessenlage nicht einheit-
lich definiert. Bei der Fiihrung der Kaufpreissammiung handelt es sich immer
dann um ein Paket, wenn in einem Kaufvertrag die Ubereignung einer
Mehrzahl von Immobilien beurkundet wurde. Verkaufe von Unternehmen
(z.B. Wohnungsbaugesellschaften), zu deren Vermégen nicht nur Immobi-
lien gehoren, bleiben unberiicksichtigt, da eine Ubersendungspflicht derarti-
ger Vertrage an den Gutachterausschuss durch die gesetzlichen Regelun-
gen des Baugesetzbuches nicht abgedeckt ist.

Paketverkdufe gab es auch schon in den letzten Jahrzehnten, sie stellten
aber eine eher seltene, weniger Ubliche Form der GrundstlicksUbereignung
dar. Bei ungetrennt vereinbarten Kaufpreisen wurden sie in der Kaufpreis-
sammlung jeweils nur als ein Kauffall erfasst, der wegen des Mischpreises
nicht auszuwerten war.

In den letzten Jahren ist mit zunehmender Haufigkeit diese Art der gleichzei-
tigen Ubereignung mehrerer Immobilien zu beobachten. Betroffen waren
dabei im besonderen Malke Renditegrundstlicke aller Art sowie Wohnungs-
und Teileigentum, kaum jedoch Einfamilienhduser und Baugrundstiicke.
Zunehmend hatte sich damit ein eigener Teilmarkt etabliert. Eine systemati-
sche Erfassung und Beobachtung des Verkaufs von Immobilien in Paketen
erfolgt durch die Geschéftsstelle seit etwa Mitte 2005.

Jeder vierte Kaufer von Immobilienpaketen im Jahr 2006 war ein Investor
mit Firmensitz im Ausland, wobei Luxemburg, Danemark und Grof3britannien
eine filhrende Rolle zukommt. Mehr als 70 % der Erwerber geben zwar eine
deutsche Adresse als Firmensitz an, doch durfte nach vorsichtiger Einschét-
zung etwa die Halfte auslandischen Interessen verpflichtet sein.

Haufig ist in den Vertrdgen nur eine pauschale Preisvereinbarung zu einem
ungetrennten Gesamtkaufpreis fur alle Grundstiicke ausgewiesen. Sofern
Einzelkaufpreise angegeben sind, basieren sie insbesondere bei umfangrei-
cheren Paketen mit unterschiedlichen Geb&udearten und Baujahren oft auf
einem annahernd einheitlichen Quadratmeterpreis. Es ist bekannt und nach-
vollziehbar, dass die Bewertung dieser Immobilien als Grundlage fir die
Kaufpreisvereinbarungen angesichts des Zeit- und Kostenfaktors in der Re-
gel nicht differenziert fur jedes einzelne Grundstiick, sondern nur generali-
siert unter bestimmten Annahmen und unter Bericksichtigung von Erfah-
rungswerten erfolgt. Diese Einzelkaufpreise sind daher nicht als individuelle
Marktpreise zu interpretieren und damit zur Verwendung als Vergleichsprei-
se fiir den Verkauf einzelner Grundstlicke ungeeignet. Sie vereinfachen aber
beispielsweise Geblhrenberechnungen im Zusammenhang mit der Ver-
tragsabwicklung in unterschiedlichen réumlichen Zusténdigkeitsbereichen.

Pakete erschweren eine Ubersichtliche Darstellung von Umsatzzahlen. Seit
dem Vertragsjahr 2006 z&hlt jede auch in einem Paket Ubereignete Immobi-
lie umsatzmaRig als 1 Kauffall. Bei den haufig ungetrennten Kaufpreisaus-
weisungen ist die Angabe auf die einzelnen Kauffélle entfallender Preisantei-
le und damit eine regionale oder auf Unterteilmérkte bezogene Differenzie-
rung der Paketdaten nicht moglich. Paketdaten werden deshalb ausschlief3-

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstlickswerte in Berlin
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lich auf Berlin bezogen angegeben. Bisher verwendete Umsatztabellen
mussten aufgegeben bzw. angepasst werden.

Im Jahr 2006 sind an Paketen im Wesentlichen verdufRert worden

3 Pakete mit jeweils mehr als 5 unbebauten Grundstiicken
(insgesamt 75 Grundstlicke, Gesamtkaufpreis 15,8 Mio €),

97 Pakete mit insgesamt 718 bebauten Grundstiicken,
- davon 38 Pakete mit jeweils mehr als 5 Renditegrundstiicken
(insgesamt 548 Grundstiicke, Gesamtkaufpreis 1.268,1 Mio €),
- davon 6 Pakete mit jeweils mehr als 20 Renditegrundstticken
(insgesamt 207 Grundstiicke, Gesamtkaufpreis 381,8 Mio €),

Der durchschnittliche ,,Paketkaufpreis“ liegt unabhéngig von unter-
schiedlichen Einflussfaktoren (z.B. dem Baualter) unter Beriicksichtigung
einer statistischen Ausreillereliminierung (soweit entsprechende Fla-
chen- und Ertragsdaten bereits vorlagen)

- fiir die Renditegrundstiicke insgesamt bei
rd. 805 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache
in einer Spanne von 360 € bis 1.200 €/m?,
das entspricht dem 13,0-fachen der Jahresnettokaltmiete
in einer Spanne vom 10,0 bis zum 16,7-fachen.

- fur 26 Pakete mit jeweils mehr als 100 Wohnungen bei
rd. 750 €/m? Wohn- bzw. Nutzfliche
in einer Spanne von 325 € bis 1.170 €/m?,
das entspricht dem 12,3-fachen der Jahresnettokaltmiete
in einer Spanne vom 7,8 bis zum 15,4-fachen.

- fur 11 Pakete mit jeweils mehr als 200 Wohnungen bei
rd. 665 €/m? Wohn- bzw. Nutzfliche
in einer Spanne von 325 € bis 1.170 €/m?,
das entspricht dem 10,1-fachen der Jahresnettokaltmiete
in einer Spanne vom 7,0 bis zum 14,4-fachen.

475 Pakete mit insgesamt 8.213 Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten,
im Wohnungs- und Teileigentum (kurz: WE), keine Nebenflachen wie
Garagen, Keller usw.,
- davon 195 Pakete mit jeweils mehr als 5 WE
(insgesamt 7.576 WE, Gesamtkaufpreis 389,0 Mio €),
- davon 15 Pakete mit jeweils mehr als 100 WE (bis tiber 600 WE)
(insgesamt 3.584 WE, Gesamtkaufpreis 164,2 Mio €

Der durchschnittliche ,,Paketkaufpreis* beim Wohnungs- und Teilei-
gentum liegt unabhéngig von unterschiedlichen Einflussfaktoren (z.B.
dem Baualter) unter Bezug auf die Summe der Wohn- und Nutzflachen
der Wohn- und Gewerbeeinheiten (ohne (Tief-)Garagen, Nebenflachen
usw.) bei rd. 840 €/m* Wohn-/Nutzflache in einer Spanne von 159 bis
3.500 €/m?. Von 90 Fallen mit bekannten Wohn-/Nutzflichen lagen 15
Durchschnittspreise iber 1.000 €/m?2,

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Gutachterausschuss und Markttransparenz

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin und seine Geschiftsstelle

Rechtliche Grundlagen

Mit den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte sind durch das Bun-
desbaugesetz 1960 unabhangige und sachkundige Gremien eingerichtet
worden, um nach dem Willen des Gesetzgebers durch Bereitstellung neu-
traler Informationen die Voraussetzungen fur einen funktionsfahigen und
transparenten Grundstlicksmarkt zu schaffen.

Noch 1960 wurden die rechtlichen und organisatorischen Voraussetzungen
fur die Einrichtung des Gutachterausschusses und die Grindung der Ge-
schaftsstelle im Westteil Berlins (483 km?) geschaffen. Anfang 1961 ist der
Ausschuss tatsdchlich eingerichtet, sind Gutachter bestellt und die ersten
Gutachten erstattet worden. Seit dem 3. Oktober 1990, dem Tag der Verei-
nigung Deutschlands, erstreckt sich die Zustandigkeit des Gutachteraus-
schusses auf das Gesamtgebiet von Berlin (892 km?).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein fachkompe-
tentes, selbststandiges, unabhéngiges und nicht weisungsgebundenes Kol-
legialgremium mit einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutach-
tern. Zu Mitgliedern kénnen nur in der Wertermittiung erfahrene Personen
mit besonderer Sachkunde berufen werden, die nicht mit der Verwaltung von
Grundstiicken des Landes Berlin befasst sein durfen. Ende 2006 hatte der
Gutachterausschuss insgesamt 49 Mitglieder, zumeist &ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige, Immobilien- und Bankkaufleute, Offentlich
bestelite Vermessungsingenieure sowie Fachleute der Baufinanzierung, der
Wohnungs- und Betriebswirtschaft, des Steuerwesens und behérdlicher
Vermessungsstellen. Eine aktuelle Auflistung der Mitglieder kann Gber GAA

Online (£ Home/ Gutachteraus./ Mitglieder) abgerufen werden.

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

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

a) § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Ariikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvor-
haben fir die Innenentwicklung der Stidte vom 21. Dezember 2006
(BGBI. | S. 3316).

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

c) Verordnung Uber Grundsétze 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 Neufassung durch Be-
kanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562).

e) Sachenrechtsbereinigungsgesetz als Artikelgesetz (Artikel 1) des Ge-
setzes zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen (Sachenrechts-
anderungsgesetz - SachenRANdG) in der Fassung vom 21. September
1994 (BGBI. | S. 2457), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Grundstuicks-

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berlin
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rechtsbereinigungsgesetzes (GrundRBerG) vom 26. Oktober 2001
(BGBI. 1 S. 2716, 2720).

f) Berliner Datenschutzgesetz (BInDSG) in der Fassung vom 17. Dezem-
ber 1990 (GVBI. 1991 S. 16, 54), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30.
Juli 2001 (GVBI. S. 305).

g) Gesetz Uber Gebuhren und Beitrdge vom 22. Mai 1957 (GVBI. S. 516),
zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes vom 15.4.1996 (GVBI. S.

126), in Verbindung mit der Vermessungsgebihrenordnung vom 22.
August 2005 (GVBI. S. 449).

Aufgaben und Tatigkeiten

Die Kaufpreissammliung

Die Aufgabe des Gutachterausschusses ist es insbesondere,

e Bodenrichtwerte zu ermitteln,

o auf Antrag Gutachten (ber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken zu erstatten,

o sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln.

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehdrt es vor allem,

o Kaufvertrdge auszuwerten und die Kaufpreissammlung zu flihren,

e Auskinfte aus der Kaufpreissammlung zu erteilen,

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

e Untersuchungen Uber die Nutzungsstrukturen und Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen durchzufiihren,

o statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage flr
Bodenrichtwertermittlungen vorzunehmen,

e das Marktgeschehen zu beobachten und zu analysieren, Grundstiicks-
marktberichte zu erstellen und herauszugeben,

e den Internetauftritt GAA Online redaktionell und fachlich zu betreuen,

e schriftliche Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte, zum Preisniveau auf den
Grundstulcksteilmérkten sowie zur Umsatztétigkeit zu erteilen,

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

e die Verwaltungsaufgaben fir den Gutachterausschuss wahrzunehmen.

Dariber hinaus wirkt die Geschaftsstelle an der Erstellung des Berliner Miet-
spiegels beratend mit.

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

Zur sachgerechten Wahrnehmung der Aufgaben benétigen der Gutachter-
ausschuss und die Geschéftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare
Informationen Uber die Vorgadnge am Grundstiicksmarkt. Dazu hat der Ge-
setzgeber dem Gutachterausschuss origindre Informationen Uber das Ge-
schehen auf dem Grundstlicksmarkt zugéanglich gemacht. Diese Informatio-
nen werden umfassend und zuverlassig durch beurkundete Immobilienkauf-
preise vermittelt. Nach § 195 Abs. 1 BauGB haben die beurkundenden Stel-
len von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an
einem Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen, dem Gutachterausschuss
eine Vertragsabschrift zu Gbersenden. Diese sind zeitnah auszuwerten und
die Daten in einer Kaufpreissammlung nach § 193 (3) BauGB zu flihren.

Die Auswertung der Kaufvertrage und die Fuhrung der Kaufpreissammlung
ist die zentrale Aufgabe der Geschéftsstelle. Seit 1981 werden die im Rah-
men der Auswertung gewonnenen relevanten Marktdaten automatisiert ge-
fihrt und heute im Grundstiicksmarktinformationssystem AKS Berlin im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften zur vielfaltigen Nutzung bereitgestellt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Aktion  Bodrbellen  Registrieren  Erfassen Hiife Fenster

;=1 Der Gutachterausschuss und seine Geschiftsstelle sind
dadurch neben den Finanz- und Grundbuchamtern' die

ktir

c
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AKS =

einzige Institution, die Informationen wOber alle einschla-
gigen Rechtsgeschéfte der entgeltlichen Ubereignung
von Immobilien in Berlin erhalt.

Die gesetzliche Regelung, dass dem Gutachteraus-
schuss die tatséchlich gezahlten Kaufpreise nicht nur als
Stichprobe, sondern in ihrer Gesamtheit von den beur-
kundenden Stellen zur Verfigung zu stellen sind, zeich-
net ihn gegeniber den privaten Marktanalysten aus.

Die Kaufpreissammlung ist damit eine einzigartige In-
formationsquelle, in der das Marktgeschehen anhand
der Kauffille nahezu liickenlos erfasst und dokumentiert
ist. Sie erméglicht einen flachendeckenden Uberblick
(iber das tatséchliche Geschehen am Grundstiicksmarkt

Gulachterausschufd fir Grundsliickswerle in Berlin au ohne interessenbezogene Einschrénkung auf ausge-

Abb. 4:

Das Eréffnungsfenster des Grundstiicks-
marktinformationssystems AKS Berlin

wihlte Teilmarkte oder einseitige Preisverhaltnisse.

Die automatisierten Kaufpreisdaten reichen in Berlin fir den Teilmarkt der
Grundstiicke bis in das Jahr 1965 und fir den Uberwiegenden Teil des
Wohnungs- und Teileigentums bis 1984 zurlick.

Adressat fur Urkunden Uber den Verkauf, den Tausch oder die Versteige-
rung von Immobilien in Berlin ist der

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

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschaftsstelle nach der Weisung des Vor-
sitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige be-
schreibende und preis- bzw. wertrelevante Angaben ergénzt. Dazu zahlen
beispielsweise auch die Daten der Grundstlcksbewirtschaftung, die mit Be-
zug auf § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschus-
ses) von den Eigentimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert wer-
den. Ergédnzende Angaben der Eigentlimer 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 Geschaftsstelle auf den Datenschutz und damit auf das grundgesetz-
lich bestétigte Recht auf informelle Selbstbestimmung. Die Ubersandten
Urkunden (Vertrage) und Nachweise werden nach der Auswertung daten-
schutzgerecht vernichtet.

C.2 Mehr Markttransparenz durch die Bereitstellung von Informationen iiber den
Berliner Immobilienmarkt

Fur alle am Grundstiicksmarkt Beteiligten sind zuverldssige Informaticnen
Uber den Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung. Nur genauere Kennt-
nisse Uber die Verhaltnisse am Grundstlcksmarkt und den Wert von Lie-
genschaften kénnen bei privater, éffentlicher oder gewerblicher Téatigkeit auf
diesem Geschaftsfeld Schutz vor einer groben Fehleinschétzung des Markit-
geschehens und des Preisniveaus Berliner Immobilien und somit vor einer
méglichen Ubervorteilung bieten.

Einige Ergebnisse der Marktbeobachtung seit 1961 stehen in GAA Online
zum Abruf bereit, beispielsweise ist die langjahrige Entwicklung des Berliner

' Finanz- und Grundbuchamter erhalten die Urkunden aus ihrem Zustandigkeitsbe-
reich ausschlieflich zur Erfullung der eigenen Aufgaben. Informationen Uber den
Grundstiicksmarkt werden an Dritte nicht abgegeben.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Grundstlicksmarktes anhand von Umsatzzahlen aufgezeigt. Einen Uberblick
Uber die Entwicklung in den ersten 40 Jahren der Tatigkeit des Gutachter-
ausschusses bietet der Marktbericht 1991.

C.21 Der Bericht (iber den Berliner Grundstiicksmarkt

Der Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt ist eines der Mittel der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin zur
Veroffentlichung neutraler Marktinformationen aus erster Hand. Sie sollen
zur Markttransparenz und —orientierung beitragen und stellen ein Informati-
onsangebot an den sachverstandig Tatigen, an Wirtschaft und Verwaltung,
aber auch an den in dieser Materie ungetbten Marktteilnehmer dar. Nicht
zuletzt besteht eine Nachfrage auch durch die Medien und von Seiten inte-
ressierter Blrger.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt neben anderen Antriebs- und Steuerungs-
kréften den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage
werden deutlich beeinflusst durch gesetzliche Rahmenbedingungen, bei-
spielsweise steuerlicher Art, durch bodenpolitische und bodenwirtschaftliche
Vorgaben sowie durch die begrenzte Méglichkeit der Vermehrung des
marktfahigen Grund und Bodens.

Die Kaufpreise fiir Immobilien werden von einer Vielzahl objektbezogener
Einzelfaktoren, aber auch von zufilligen Markteinfiissen, z.B. der Clever-
ness bzw. Unbedarftheit der Vertragsparteien bestimmt. Sie sind das Ergeb-
nis eines Ausgleiches unterschiedlicher Interessenlagen und Wertvorstel-
lungen der Marktteilnehmer. Im Bericht dargestellt wird das allgemeine
Preisniveau, also die durchschnittliche Situation auf dem jeweiligen Teil-
markt im Berichtszeitraum. Nennt der Bericht Wert- oder Preisspannen, so
sind diese also nicht nur das Ergebnis objektbedingter Unterschiede zwi-
schen den Kaufféllen. Die Kaufpreise auch gleichartiger Objekte liegen je
nach Marktlage innerhalb einer mehr oder weniger ausgepragten zufallsbe-
dingten Streubreite.

Die Marktdaten werden mit Hilfe statistischer Analysen gewonnen. Dabei
wird die Situation am Grundstiicksmarkt zwangslaufig verallgemeinert. So
kann das Marktverhalten fir die gdngigen Teilméarkte nur generalisiert abge-
bildet werden. Die angegebenen Preise, Preisspannen und Preisentwicklun-
gen spiegeln dem gemal die Verhaltnisse wider, wie sie sich fiir die im Be-
richtszeitraum tatsachlich verduRerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes
als charakteristisch ergaben. Ausreiler wurden vorab eliminiert und liegen
aulBerhalb der Spannenwerte. Individuelle Merkmale einzelner Grundstiicke
oder die Wohnlagen (vgl. D.3), das engere Wohnumfeld und die tatsachliche
Situation im Einzelfall (GréRe, Ausstattung und Zustand der Liegenschaft,
vertragliche Rahmenbedingungen usw.) missen dabei vernachlassigt wer-
den, sind aber in der Regel durch die Preisspannen abgedeckt.

Uber die Jahre hinweg genannte Preise sollten daher nicht als Indexzahlen
zur unmittelbaren Ableitung einer Wertentwicklung verstanden werden. Sie
sind Ausdruck des allgemeinen durchschnittlichen Preisniveaus der verau-
Rerten Immobilien im Berichtsjahr.

Wesentliche Grundlage fir die Marktanalysen sind die in der Kaufpreis-
sammlung gesammelten Kauffalldaten (vgl. C.1.3). Der Eingang der in ei-
nem Berichtsjahr beurkundeten Kaufvertragsabschriften ist in der Ge-
schéaftsstelle erfahrungsgemdall am Jahresende und im Januar des Folgejah-
res besonders hoch, aber auch noch im Februar und bis weit in den Marz
hinein nicht unerheblich. ,Redaktionsschluss” fur die Ermittiungen zur Erstel-
lung des Marktberichtes ist deshalb seit Jahren der 31. Marz, um weitge-
hend verlgssliche, das gesamte Berichtsjahr abdeckende Marktdaten anbie-
ten zu kénnen. Jeweils Ende Januar eines Jahres werden vorldufige Um-
satzdaten vorab ermittelt und in GAA Online unter ,GAA Aktuell” zum kos-
tenfreien Abruf bereitgestellt. An gleicher Stelle werden regelméRig auch
Quartalbezogene Umsatzzahlen ver&ffentlicht.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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C.2.2 GAA Online, der Berliner
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Abb. 5:

Schnelle Verbindung zum
Gutachterausschuss per Internet

Abb. 6:

Homepage des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin

C.2.3 Bodenrichtwerte

Der Bericht unterscheidet vielfach zwischen dem West- und dem Ostteil
Berlins. Obwohl sich die rechtlichen und auch die wirtschaftiichen Gegeben-
heiten in den Stadthalften inzwischen immer weiter angeglichen haben, be-
steht zumindest bei den Teilméarkten "Wohnen” haufig ein weiterhin struktur-
bedingt unterschiedliches Preisverhalten.

Gutachterausschuss im Internet

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin ist seit dem Sep-
tember 2000 Uber die eigene Website GAA Online unter der Adresse

www.Gutachterausschuss-Berlin.de

erreichbar. Uber den Online-Shop steht dem Nutzer rund um die Uhr ein
umfangreiches Angebot an aktuellen Informationen und Verdffentlichungen
tber den Berliner Grundstlicksmarkt zur Verfigung. Es wird erganzt um
verschiedenste Angaben aus dem Téatigkeitsfeld des Gutachterausschusses
und der Geschéftsstelle. Die Preise flr kostenpflichtig abrufbare Daten kon-
nen dem Produktkatalog in GAA Online entnommen werden.
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Die Bezahlung eines kostenpflichtigen Abrufs kann wahlweise per Kreditkar-
te oder elektronischem Lastschriftverfahren erfolgen. Fir Mehrfachnutzer
wurde 2004 die elektronische Geldbdrse eingefuhrt, ein flexibles Prepaid-
Zahlungsmodell, das in seiner Art mit Angeboten der Mobilfunkanbieter ver-
gleichbar ist.

Das Internetangebot wird standig aktualisiert und erweitert.

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstiicke neben der Erstattung von Verkehrswertgutachten das histo-
risch alteste Mittel des Gutachterausschusses zur Schaffung von Markt-
transparenz. Dabei handelt es sich um durchschnittliche, auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache bezogene Lagewerte, die auf die typischen Ver-
haltnisse in den jeweiligen Gebieten (Bodenrichtwertzonen) abstellen. Sie
beriicksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstucke,
eignen sich aber als Ausgangswerte fur die Marktorientierung und zur Er-
mittlung individueller Grundstlickswerte.

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss in Berlin seit 1999 zum
1. Januar eines jeden Jahres flr Grundstlcke mit im Wesentlichen gleichen

Geschaftsstelle des Gutachterausschus

ses fur Grundstiickswerte in Berlin
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‘Bodenrichtwertatlas E baiin Nutzungs- und Wertverhaitnissen (Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Vor 1999
fpiasterdaten o erfolgte die Ermittlung jeweils zum 31. Dezember, vor 1994 nur im Zweijah-
resrhythmus eines geraden Jahres. Seit 1992 werden die Bodenrichtwerte in
einheitlicher Weise fiir Gesamt-Berlin ermittelt, davor seit dem Jahr 1964 nur
fur den Westteil der Stadt.

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

Umrechnungskoeffizienten und Bodenrichtwerte fiir die Stichtage ab 1995

lassen sich kostenpflichtig ber GAA Online auch einzeln abrufen.
01.01.2007 BRWRD/CD 071 p g

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

Telefon: (030) 9012-5628

Telefax: (030) 9012-3028

Dort kann der Bodenrichtwertatlas kostenfrei auch eingesehen werden.

Abb. 7:
Die aktuelle Bodenrichtwert-CD-ROM

Zwischen den Bodenrichtwertermittiungen werden von der Geschéftsstelle in
GAA Online aktuelle Informationen speziell zum Thema Bodenrichtwerte
unter ,GAA Aktuell” kostenfrei bereitgehalten.

Der WebMapService BRW Online als Teil des BRW-Moduls von GAA Online
ermdglicht externen Informationsbrokern und Mehrwertprovidern auRerhalb
des Online-Shops von GAA Online den Direktzugriff auf den Datenbestand
der digitalisierten Bodenrichtwertkarte.

C.2.4 Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge werden mit Hilfe ma-
thematisch-statistischer Analysen fur die Wertermittlung erforderliche Daten
abgeleitet und im Amtsblatt fiir Berlin (Abl.) amtlich bekannt gemacht.
Amtsblatter kdnnen bei der Kulturbuch-Verlag GmbH (vgl. Impressum) be-
zogen werden.

Eine Ubersicht Uber die Quellen aller bisherigen Verdffentlichungen und

Informationen kann entgeltfrei in GAA Online abgerufen werden. ( 2 Aufga-
ben / Daten ableiten / Ubersicht der Veréffentlichungen )

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

e GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fiir den Einfluss der realisierbaren Geschoss-
flachenzahl auf den Wert von Bauland in den Gebieten der geschlosse-
nen Bauweise. Zuletzt sind folgende Umrechnungskoeffizienten abgelei-
tet worden:

a) Fir Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0)

Verdffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, S.1101

b) Fiir Dienstleistungs- und Biironutzungen in Citylagen
(GFZ 2,0 bis 7,0)

Veroffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, S.1101.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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o Liegenschaftszinssatze fiir Mietwohnhéduser und Mietwohnge-
schéiftshiuser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 70 %
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist der
Zinssatz, der im Ertragswertverfahren nach den §§ 15 bis 20 WertV so-
wohl fir die Verzinsung des Bodenwertes als auch zur Kapitalisierung
des Gebaudeertrages anzusetzen ist.

Zuletzt veroffentlicht im Abl. 2005 Nr. 58, S.4391-4399.

Aktuelle Liegenschaftszinssétze werden vom Gutachterausschuss Ende
Mai 2007 beraten.

¢ Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit
Eigenheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertan-
passungsfaktoren)

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§7 und
§21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfah-
rens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzu-
leiten. Die Marktlage findet in den Sachwertanpassungsfaktoren (Ver-
héltnis Kaufpreis/Sachwert) ihren Niederschlag.

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

Die Faktoren wurden zuletzt im Abl. 2005 Nr. 4, S. 174-182, veroffent-
licht.

b) Sachwertanpassungsfaktoren fiir Eigenheimgrundstiicke im
Ostteil Berlins
Die Veroffentlichung erfolgte zuletzt im Abl. 2006 Nr. 19, S.1376-1387.

¢ Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung nach dem

Bewertungsgesetz (BewG)

Treten in Bodenrichtwertzonen nach dem 1. Januar 1996 Anderungen
der typischen Verhaltnisse (Anderungen in der Baulandqualitét) ein, so
sind die Félle der steuerlichen Bewertung nach Artikel 24 Nr.2 (§196
Abs.2 Satz 1 BauGB) des Jahressteuergesetzes 1997 (JStG 1997) auf
der Grundlage der geanderten Qualitdt auch Bodenrichtwerte, bezogen
auf die Wertverhaltnisse zum 1. Januar 1996, zu ermitteln. Eine Ande-
rung der gesetzlichen Vorschriften erfolgte durch das Jahressteuerge-
setz 2007 (JStG 2007) vom 13. Dezember 2006 (BGBI. I, S. 2878 ff.).

Die Indizes wurden daher letztmalig zum 1. Januar 2006 ermittelt und im
Abl. 2006 Nr. 35, S.2626, verdffentlicht.

Die vollstandige Darstellung der grafisch aufbereiteten Bodenrichtwert-
indizes aller Teilméarkte kann Uber GAA Online (Daten zur Wertermitt-
lung) abgerufen werden.

C.2.5 Umfang des Online-Informationsabrufs und der Erteilung von Auskiinften

Telefonische Preis- oder Wertauskiinfte kénnen aus personellen Griinden
nicht mehr erteilt werden. Neben dem zunehmenden Online-Abruf von In-
formationen Uber das Internet (GAA Online) besteht auch die Mdglichkeit,
kostenpflichtige schriftliche Auskiinfte zu erhalten.

Zu den haufigsten Auskiinften gehérten auch im Jahr 2006:

¢ Bodenrichtwertauskiinfte
- Abfrage per Internet/Intranet. Im Berichtsjahr wurden Gber 43.100
(2005: 41.630) Bodenrichtwerte online abgerufen.

- Jedermann kann in den Dienstrdumen des GeoDatenService (Raum
3007) und der Geschéftsstelle (Raum 3043) wahrend der Sprechzei-
ten kostenfrei Einsicht in die Bodenrichtwertkarten nehmen.

- Schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte sind im Berichtsjahr in 581
Fallen abgegeben worden.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 8:

Anzahl der jahrlichen
Bodenrichtwertauskiinfte seit 1990
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Die Einfilhrung des zunachst kostenfreien Online-Abrufs von Boden-
richtwerten flhrte 2000/2001 sofort zu einem rasanten Anstieg der Fall-
zahlen. Mit Einfihrung der Kostenpflicht im Mai 2002 gingen die Abrufe
drastisch zurlick, um sich schlieBlich nach Einstellung der telefonischen
Auskiinfte auf einem Niveau Uber 40.000 einzupendeln. Von der Még-
lichkeit der kostenfreien Einsichtnahme in den Bodenrichtwertatlas in
den R&umen der Geschéftsstelle und des GeoDatenService wird nur
noch ausnahmsweise Gebrauch gemacht.

Statistische Informationen lber den Grundstiicksmarkt

Der Bericht iber den Berliner Grundstiicksmarkt enthalt eine Vielzahl
statistischer Daten, die einen aligemeinen Uberblick iber Situation und
Entwicklung des Berliner Immobilienmarktes ermdglichen. Soweit es der
Dienstbetrieb zur Erflillung der gesetzlichen Aufgaben bei den zurlick-
gehenden personellen Ressourcen noch zuldsst und in der Kaufpreis-
sammlung entsprechendes Zahlenmaterial erfasst ist, kénnen Informati-
onen fur spezielle Marktaussagen auf schriftlichen Antrag durch ergan-
zende oder vertiefende Statistiken auch individuell recherchiert und er-
mitteit werden. Diese Auskinfte sind gebuhrenpfiichtig und werden im
Einzelfall nach Zeitaufwand abgerechnet.

Schriftliche Auskiinfte (iber Einzelkauffdlle aus der Kaufpreis-
sammliung

Auf schriftlichen Antrag werden im Rahmen des §18 DVO-BauGB bei
Darlegung eines berechtigten Interesses flr die Erfiillung des anzuge-
benden Verwendungszweckes (in der Regel zur Unterstitzung von Ver-
kehrswertermittiungen) schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung Gber Einzelkauffalle gegeben. Dazu zahlt auch die Abgabe von Da-
ten Uber Nutzungsentgelte. Diese Ausklinfte erfolgen je nach Berechti-
gung mit Grundstiicks- oder Blockbezug. Daflir werden in Abhangigkeit
vom Teilmarkt und der Anzahl der abgegebenen Datensatze Gebiihren
erhoben.

;

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin
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Abbildung 9 zeigt fur die Jahre seit 1990 die steigende Zahl der Aus-
kiinfte aus der Kaufpreissammlung, Abb. 10 die Anteile der Teilmérkte
im Jahr 2006. Seit 2005 sind jeweils mehr als 1.000 Auskinfte unter Be-
reitstellung von Uber 10.000, zuletzt knapp 14.000 Vergleichskaufprei-
sen erteilt worden.

M Anzahl der Auskinfte insgesamt

M Anzahl der insgesamt abgegebenen Kauffélle

Abb. 9:

= Sr2g23z83388
Anzahl der jahrlichen Auskunfte tber @ e 2 2 2 223 88 8 8
Einzelkauffélle aus der Kaufpreissammiung o2
seit 1990
"Im 1. Halbjahr 1996 stand die Kaufpreissammlung fiir Auskiinfte nicht zur Verfiigung
—
0 20/0 4,1%)
W unbebaute Grundstlicke
M bebaute Grundstiicke
Ml Eigentumswohnungen
M Mieten
Abb. 10:
) - @ Nutzungsentgelte
Anteil der Teilmarkte an der Gesamtzah!
der Auskinfte im Jahr 2006 —

Auskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. lli

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

Dienstgebdude 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

Abb. 11: Allgemeine Sprechzeiten der Geschiftsstelle:
Fehrbelliner Platz 1, Sitz der Di, Do und Fr von 09:00 bis 13:00 Uhr,
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Mo und Mi geschlossen

3

seit November 2004 N . i . .
dariiber hinaus nach vorheriger telefonischer Vereinbarung.

Allgemeine Auskiinfte der Geschéftsstelle und
Erstattung von Verkehrswertgutachten 030/9012-6730

Schriftliche Auskulnfte aus der Kaufpreissammiung 030/9012-4529
(einschl. nach der Nutzungsentgeltverordnung)

Fragen zu GAA Online 030/ 9012-4841

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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D Allgemeine Rahmendaten

D.1 Berlin im Uberblick

Abb. 12:

Berlin, GroRstadt mit vielen
abwechslungsreichen griinen Oasen

Abb. 13:

Die Berliner Bezirke vor und nach der
Verwaltungsgebietsreform zum 1.1.2001

Berlin ist auf einer Flache von etwa 891,7 km? Stadt und Bundesland
zugleich. Die grofite Ausdehnung betrégt von West nach Ost 45 km und von
Nord nach Sid 38 km, die Stadtgrenze hat eine Gesamtlange von 234 km.
Die bebauten Stadtgebietsflachen liegen zwischen 31 und 70 m Uber dem
Meeresspiegel, in wesentlichen Teilen zwischen 35 und 50 m.

Seit einer Verwaltungsgebietsreform gliedert sich Berlin mit Wirkung vom
1.1.2001 bei unverénderter Gesamtflache in 12 Bezirke, die aus 23 friiheren
Bezirken durch Fusionierung gebildet wurden.
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Berlin verflgt Gber einen groflen und abwechslungsreichen Freifldchenanteil
mit hohem Freizeit- und Erholungswert:

e  Griin- und Erholungsflachen
(Parkanlagen, Spielplatze, Sportplatze, Kleingédrten u.d.) 103 km?

e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 204 km?
e Sonstige Frei- und Grinflachen (z.B. Friedhéfe) 18 km?
¢ Wasserflachen 60 km?

136 km? sind als Verkehrsflaichen (Strafien, Bahn, Flugplatze) gewidmet.
Einige wesentliche Regionaldaten sind in der nachfolgenden Tabelle nach
Bezirken aufgeschlisselt.

Seit der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 hat sich die Situati-
on in Berlin sehr rasant verandert. Der Prozess setzte mit dem unerwarteten
Geschehen am 9. November 1989 ein, dem Tag des Mauerfalls. Die Naht
zwischen den Machtblécken der 6stlichen und der westlichen Welt, den die
Mauer durch die Stadt bis dahin markierte, ist heute vielerorts nur noch
schwer nachzuvollziehen. An einigen Orten erinnert eine besondere Markie-
rung im Stralenpflaster an ihren friiheren Verlauf.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin
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Statistische Regionaldaten
Bezirk Einwohner Flache in ha Bevdlke- Woh- Wohnfliche
rungsdichte| nungen
Anzahl insge- Anteil Wald, Wald Wasser Land- | Einwohner Anzahl je Einwohner
samt Wasser und wirt- je ha in m?
Landwirtschaft schaft
Mitte 322,744 3.947 3,7% 0 140 5 81,8 190.489 38,56
Friedrichshain- 261.811 2.016 5,8% 0 115 1 129,8 145,483 36,7
Kreuzberg
Pankow 353.910 10.307 32,4% 1.273 157 1.907 34,3 201.537 38,5
Charlottenburg- 315.080 6.472 29,5% 1.622 280 8 48,7 190.286 453
Wilmersdorf
Spandau 225.042 9.192 35,8% 1.618 890 783 245 117.318 36,9
Steglitz-Zehlendorf 288.670 10.250 35,1% 2447 1.126 28 28,2 155.923 43,6
ety =l 333.163 | 5.310 2,9% 48 42 64 62,7 184.996 40,2
Schéneberg
Neukélin 305.900 4.493 4.1% 5 72 109 68,1 164.859 36,8
Treptow-K&penick 235.336 16.842 55,7% 6.897 2.160 332 14,0 126.941 36,8
Marzahn-Hellersdorf 250.413 6.178 7.1% 173 119 146 40,5 130.609 359
Lichtenberg 258.894 5.229 13,5% 46 112 550 49,5 141.405 34,5
Reinickendorf 244 .226 8.948 34,3% 1.925 748 393 27,3 131,991 39,8
Berlin 3.395.189 89.185 29,5% 16.054 5.962 4.326 38,1 1.881.837 38,8

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2006 des Statistischen Landesamtes Berlin, Kulturbuch-Verlag, Berlin

Abb. 14:

Das Reichstagsgebéaude, Sitz des Deutschen
Bundestages, dahinter das Paul-Lébe-Haus
mit Birordumen fur die Abgeordneten

Das vereinte Berlin ist die einzige Stadt und zugleich das einzige Bundes-
land der Bundesrepublik Deutschland, das Ost- und Weststrukturen in sich
vereinigte, seine regionale Einengung verlor und damit unmittelbar von den
Vorteilen der politischen Entwicklung profitierte. Andererseits war und ist
Berlin aber auch von den (insbesondere finanziellen) Nachwirkungen der
Teilung und den Schwierigkeiten des Vereinigungsprozesses besonders
betroffen.

Bis zur Vereinigung 1990 war Berlin Uber Jahrzehnte von seinem Umland
abgeschnitten. Erst in den Folgejahren konnten sich die natirlichen Bindun-
gen und Verbindungen neu entwickeln. Unternehmen insbesondere mit gré-
Rerem Flachenbedarf orientierten sich vielfach neu, wanderten ab und sie-
delten sich zum Teil im vergleichsweise preisglinstigen Berliner Umland neu
an. Die in der Nachwendezeit zunachst prognostizierte Zuzugswelle nach
Berlin einschlieRlich eines kraftigen Anstiegs der Einwohnerzahlen blieb
schon nach wenigen Jahren aus. Dagegen war zunehmend auch die Ab-
wanderung von Berlinern insbesondere in das unmittelbare Brandenburger
Umland, den sog. ,Speckgirtel”, auszumachen. Viele konnten sich dort -
nicht zuletzt wegen des deutlichen Preisgefélles gegenuber Berlin - ihren
Wunsch von einem Eigenheim erftllen, ohne dabei die Nahe zur Stadt auf-
geben zu missen. Der Wanderungsverlust nach Brandenburg geht aller-
dings seit einigen Jahren langsam wieder zuriick. Insgesamt ergeben sich
seit 2001 wieder leichte Wanderungsgewinne zugunsten Berlins, wie es
auch die nachstehende Grafik vermittelt.

Nach dem ,Hauptstadt-Beschluss des Deutschen Bundestages vom 20.
Juni 1991 hat sich Berlin als Hauptstadt Deutschlands und Regierungssitz
etablieren kénnen. Neben Parlament und Bundesregierung haben Botschaf-
ten sowie viele Verbande und Organisationen ihren Sitz an die Spree ver-
legt. Zudem hat sich Berlin inzwischen zu einem bedeutenden Wissen-
schafts-, Forschungs- und Medienstandort entwickelt.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 15:

Bevdlkerungsentwicklung durch
Umzuige von und nach Berlin seit 1991
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Quelle: Statistische Jahrbticher des Statistischen Landesamtes Berlin

Berlin verbindet intensive Urbanitdt mit hoher Lebensqualitdt. Dazu tragen
die auflerordentliche Vielzahl kultureller Einrichtungen und eine Fille von
Veranstaltungen unterschiedlichster Art bei. Darlber hinaus bestehen un-
zahlige Moglichkeiten der Freizeitgestaltung. Hinzu kommt ein als ange-
nehm und zweckmaRig empfundenes engmaschiges Netz des o&ffentlichen
Nahverkehrs, das in dichter Taktfolge durch S-Bahn- und U-Bahnstrecken
sowie Autobus- und Stralenbahnlinien bedient wird.

Herausragende Publikumsmagnete und Héhepunkte des touristischen Ge-
schehens in Berlin 2006 waren nicht zuletzt die Ausstellungen der Berliner
Museen, die Inbetriebnahme des neuen Hauptbahnhofs im Mai, die Ful3-
ballweltmeisterschaft im Olympiastadion und auf der Fanmeile am Branden-
burger Tor im Juni/Juli sowie die Geburt des Eisbarbabys Knut im Berliner
Zoo im Dezember.

Bei allem hat Berlin national und international seinen Stellenwert und sein
Image in den letzten 15 Jahren aulierordentlich positiv verdndern kénnen.

Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und Konjunkturdaten

Der Berliner Grundsticksmarkt hat sich seit Mitte der 90er Jahre in einer
anhaltenden Talfahrt befunden. Die verschiedentlich wiederholt prognosti-
zierten Silberstreifen am Horizont des Immobilienmarktes haben sich jeweils
schnell wieder verfllichtigt. Flir 2005 stellte der Gutachterausschuss aller-
dings fest, dass die Talsohle wohl erreicht sein kénnte. Der Zuwachs der
Kauffallzahlen auf allen Teilmdrkten war eindeutig, die Preisentwicklung
konnte diesem Trend auf breiter Basis allerdings noch nicht folgen. Im We-
sentlichen waren es auslandische Investoren, die zunéchst vor allem den
Teilmarkt der Renditegrundstticke fiir sich als unterbewertet entdeckten und
durch Erwerb im grofien Stil in Bewegung brachten. Diese Entwicklung hielt
2006 weiter an und fiinrte per Jahresfrist zum bisher héchsten Geldumsatz
in der Geschichte Berlins von 14,8 Mrd. Euro.

Die Berliner Wirtschaft hatte von der Osterweiterung der EU bisher noch
kaum profitieren kénnen. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) wies 2006 mit ei-
nem Zuwachs von 1,5 % gegeniiber der etwa ausgeglichenen Wirtschafts-
leistung (+ 0,1 %) im Vorjahr einen positiven Trend auf. Im Vergleich zu an-
deren Bundeslandern liegt Berlin zwar deutlich zurtick, doch kann die Stadt
nach dem Wegbrechen der Industrie in den Jahren seit der Deutschen Ein-
heit trotz seiner relativ schwach exportorientierten Wirtschaft nun auch vom
Ausfuhr-Boom der Bundesrepublik profitieren.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 16

Die Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes
in Berlin im Vergleich mit der
durchschnittlichen Situation in Deutschland:

Abb. 17:

Die Arbeitslosenguote in Berlin
im Vergleich mit der durchschnittlichen
Situation in Deutschland
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Bestéatigt wird diese Entwicklung einer sich stdrkenden Berliner Wirtschaft
durch den Rickgang der Arbeitslosenquote. Die Zahl der Erwerbstétigen
steigt, der Wirtschaftsstandort Berlin gewinnt wieder an Attraktivitat.
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Der Verbraucherpreisindex fiir die Lebenshaltung Berlin (Basis 2000 = 100)
lag 2006 mit 108,8 um 1,8 Punkte Uber dem Index des Vorjahres. In den
Jahren seit 1996 war der Berliner Preisindex fir Wohngebadude rlicklaufig,
2005 hatte er sich kaum noch auf 98,5 verédndert. Im Jahr 2006 stieg er wie-
der etwas an und lag im Durchschnitt bei 100,4.

Die stadtraumlichen Wohnlagen

Eine der Einflussgréfen insbesondere fiir den Wert von Bauland, Eigenhei-
men und Wohnungseigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Um die unter-
schiedliche Qualitdt des Wohnens in der Stadt erfassen zu kénnen, fliet bei
der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal der
"Wohnlage" ein. Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitdt des Wohnumfeldes
wider. Die Wohnlagezuordnung orientiert sich am Berliner Mietspiegel. Sie
ergibt sich aktuell aus dem ”Straflenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel
2005" (Amtsblatt fur Berlin, Nr. 41 vom 22. August 2005). Eine Orientierung
bietet die zum Mietspiegel gehdrende Wohnlagenkarte fir Berlin (Druck-

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte in Berlin
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schrift der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, auch bei den Bezirksam-
tern erhéltlich).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

+ Einfache Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit (iberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Griin- und Freiflachen, Uber-
wiegend ungepflegtem Strafienbild und/oder schlechtem Gebiudezustand
(z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete). Bei starker Beeintrichti-
gung durch Geréusch-, Geruchsbelastigungen von Industrie und Gewerbe.

In Stadtrandlagen in Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, oft
schlechtem Gebaudezustand (z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohnge-
biete), mit ungepflegtem StralRenbild (z.B. unbefestigten Stralien), unglinsti-
gen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsmdoglichkeiten, sowie in
Gebieten mit erheblich verdichteter Bauweise.

¢ Mittlere Wohnlage

In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem Straenbiid (nicht von Gebaude-
schdden gepragt), gutem Gebdudezustand (z.B. sanierte Wohngebiete,
Neubaugebiete), mit wenigen Griin- und Freiflachen.

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

e Gute Wohnlage

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

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

e Sehr gute Wohnlage

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

Hierbei handelt es sich um Gebiete exklusiver Lage mit sehr gepflegtem
Wohnumfeld, einem hohen Anteil privater und &ffentlicher Frei- und Griinfla-
chen, sehr guter baulicher Gebietsstruktur, einem sehr guten Image sowie
einem daraus resultierenden hdheren Preisniveau am Grundstlicksmarkt.
Als sehr gute Wohnlage definiert sind

¢ die Gebiete in Westend zwischen Spandauer Damm, Ahornallee, Theo-
dor-Heuss-Platz, Pommernallee, Ubierstralle, Wandalenallee und Fern-
bahntrasse.,

e ndrdlich und sudlich der HeerstralRe im Ortsteil Charlottenburg das Ge-
biet zwischen S-Bahn, Heilsberger Allee, Heerstralle, Am Postfenn, nérd-
liche Waldgrenze zum Teufelsberg und Teufelsseestralle,

¢ der Ortsteil Schmargendorf dstlich bis zu den Stralenziigen Cunostralle,
Friedrichshaller, Mecklenburgische und Zoppoter Stralle,

e der Ortsteil Grunewald 6stlich der Fernbahntrasse und der Waldgrenze,
sowie

¢ das Gebiet Dahlem-Nord bis herunter zur Saargeminder Strafe.

Im Ostteil Berlins wurden bislang noch keine sehr guten Wohnlagen ausge-
wiesen.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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E Preisentwicklung 2006

E.1 Bauland

Grundlage fiir die Darstellung der Preisentwicklung bei Baulandgrundsti-
cken anhand beispielhafter Lagen sind in diesem Bericht die Ergebnisse der
Bodenrichtwertberatungen vom Anfang des Jahres 2007 (vgl. C.2.3). Die
Bodenrichtwerte (BRW) wurden vom Gutachterausschuss getrennt nach
Teilmarkten in der Zeit vom 9. Januar bis zum 13. Februar 2007 beraten.

Die BRW zum Stichtag 01.01.2007 basieren zum einen auf den bis gegen
Ende 2006 in der Geschaftsstelle eingegangenen und in der Kaufpreis-
sammlung erfassten Kaufvertragen, zum anderen auf den Erkenntnissen der
Mitglieder des Gutachterausschusses, die von diesen bei den Beratungen
vorgetragen wurden. Hierbei handelte es sich insbesondere um Informatio-
nen Uber aktuelle Angebote, laufende Vertragsverhandlungen und auch
Verhandlungen, die an unvereinbaren Preisvorstellungen gescheitert sind.

Abb. 18:
VA S G S— Die Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss grundsétzlich fiir den
Bebauung g Entwicklungszustand ,baureifes Land" (§ 4 Abs. 4 WertV) ermittelt, beziehen

sich auf erschlieBungsbeitragsfreie und baureife Grundstiicke. Bei einem
Nutzungsmaf (GFZ) von Uber 0,7 sind Abweichungen, die sich aus dem
unterschiedlichen Mal der realisierbaren baulichen Nutzung und der zum
BRW ausgewiesenen gebietstypischen GFZ ergeben, durch Umrechnung
der BRW zu beriicksichtigen. Diese Umrechnungskoeffizienten werden zu-
sammen mit den Bodenrichtwerten ver&ffentlicht, sind im Bodenrichtwertat-
las dargestellt und stehen in GAA Online zum Abruf bereit. Flir Grundstiicke
mit einer GFZ unter 0,8 wurden vom Gutachterausschuss entsprechende
Untersuchungen nicht durchgefihrt.

E.1.1 Individueller Wohnungsbau - offene Bauweise -

Ty i N G --'.a"_--._-.' ‘| Dieser Teilmarkt profitiert nicht von dem zu beobachtenden enormen
Mo S ig /o | Interesse kommerzieller ausléndischer Investoren am  Berliner Grund-
3 : ¥ [ stiicksmarkt. Er wird im Wesentlichen vom Eigeninteresse der Erwerber statt

§" -

7 DT40

BT 4

von Renditegesichtspunkten gepragt. Daher wird hier das Marktgeschehen

N
*4  eher durch die allgemeine Wirtschaftskraft Berlins bestimmt.

: S Wﬂ,4 { . Der Gutachterausschuss hat ein insgesamt stabiles Preisniveau festgestellt.

; .J,'- LR | Insbesondere in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen sowohl im

R sl moedendt [TWIRRL S 3 Westteil als auch im Ostteil der Stadt hat sich das Bodenrichtwertniveau im

CUn UM s 7| Vergleich zum Vorjahr nicht verandert. Lediglich in den sehr guten

N/ 7 S0 Ty 1L Wohnlagen mit einem Bodenwertniveau Uber 700 €/m? war ein Rickgang

= ’ ' s um 5 % auszumachen. In Rudow und Frohnau stiegen dagegen die BRW
Abb. 19: um 10 €/m2.

Ausschnitt aus der BRW-Karte i i ¥ ¥ indivi i _
(Flachen fir Wohnbebauung, GFZ= 0.4), Die Preise fur Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus in der offe

Am Hagenplatz in Grunewald nen Bauweise weisen zwischen dem West- und dem Ostteil Berlins weiter-
hin ein unterschiedliches Niveau auf. Wahrend im ehemaligen Ostteil die
Kauffallzahlen wiederum deutlich Uber denen des Westteils lagen, ist die
Situation bei den Preisen genau entgegengesetzt. In den Spitzenlagen West
war das Preisniveau fast viermal so hoch wie in der dstlichen Stadthélfte.

Mit einem Anteil von 60 % an der Gesamtzahl der Kauffélle dieses Teilmark-
tes wurden die meisten Baulandgrundsticke fir den Ein- und Zweifamilien-
hausneubau erneut in den Bezirken Marzahn-Hellersdorf, Pankow sowie
Treptow-Kopenick umgesetzt. Das findet unter anderem seine Begriindung
in dem fir Kaufwillige glinstigen Bodenwertniveau in diesen Lagen, das sich
im Durchschnitt zwischen 100 und 120 €/m? bewegt.

Das Bodenrichtwertniveau lag zum 1.1.2007 in den westlichen Spitzenlagen
(Grunewald) nach einem weiteren Preisrlickgang nunmehr bei 720 €/m? bis
740 €/m2. Die Spitzenlage im Ostteil im Bereich des Majakowskirings in
Pankow erreichte ein gegeniber den Vorjahren erneut unveréndertes Bo-
denrichtwertniveau von 230 €/m? Grund und Boden.
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Grundstticksmarktbericht 2006/2007 25
Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Westteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2006 01.01.2007
€/m? €/m?
sehr gute Wohnlagen:
Westend, Schmargendorf, Dahlem (Nord), 520 bis 780 | 520 bis 740
Grunewald |
gute Wohnlagen:
Dahlem (Sid), Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, 280 bis 700 280 bis 700
Lichterfelde (Nord), Steglitz, Lankwitz (Nordwest),
Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeisterhthe)
Frohnau 210 220
|
mittlere Wohnlagen: |
|
Wilmersdorf (Mansfelder Str.) 520 | 520
Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lichtenrade, 180 bis 240 | 180 bis 260
Hermsdorf, Waidmannslust !
einfache Wohnlagen ‘
Gatow, Haselhorst, Staaken, Marienfelde, Marien- 140 bis 200 | 140 bis 200
dorf, Britz, Buckow, Rudow, Lichterfelde, Heiligen- |
see, Libars, Wittenau |
Spandau 130 130
West-Staaken (GFZ 0,4) 110 | 110
West-Staaken (GFZ 0,2) 100 l' 100
Kladow 160 i 160
Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - im Ostteil Berlins
Wohnlagen Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen 01.01.2006 01.01.2007
€/m? €/m?
gute Wohnlagen: :
WendenschloR, Orankesee (Hohenschénhausen), 160 bis 230 i 160 bis 230
Majakowskiring (Niederschénhausen) [
mittlere und einfache Wohnlagen:
Treptow-Képenick:
Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 85 bis 100 85 bis 100
Johannisthal 100 bis 130 | 100 bis 130
Baumschulenweg 100 bis 110 | 100 bis 110
Griinau, Kopenick, Miggelheim, Rahnsdorf, 70 bis 160 ! 70 bis 160
Schmackwitz, Friedrichshagen !
Pankow: | - - -
Blankenfelde, Buch, Franz. Buchholz 80 bis 110 | 80 bis 110
Niederschénhausen, Rosenthal 120 bis 150 ! 120 bis 150
Weilensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 80 bis 120 ' 75 bis 140
Marzahn-Hellersdorf: o S
Biesdorf-Siid 110 i 110
|
Biesdorf-Nord, Marzahn 80 bis 120 | 85 bis 110
Kaulsdorf, Mahlsdorf 85 bis 110 ' 85 bis 110
e —_— — —t S —
Lichtenberg-Hohenschénhausen: l
Falkenberg, Malchow, Wartenberg 85 bis 100 | 85 bis 110
Hohenschenhausen 100bis 130 | 100 bis 130
Karlshorst, Friedrichsfelde 120 bis 140 , 120 bis 140

Die Abbildungen 20 bis 22 auf der Folgeseite stellen beispielhaft die Unter-
schiede des Preisniveaus fir Grundstiicke der offenen Bauweise im Ost-
und Westteil Berlins gegeniiber dem unmittelbaren Berliner Umiand (sog.
~Speckgirtel”) dar. Nicht zur Ableitung konkreter Einzelpreise geeignet !
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Bodenwert €/m*
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Beispielhafte Entwicklung des Preisniveaus i TR I Bl G b
fur Baugrundst[]cke in einfachen Wohnlagen ——einfache Wohnlage im Ostteil Berlins, GFZ bis 0.6
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Abb. 21:
iami : et —— gute / mittlere Wohnlage im Westteil Berlins, GFZ bis 0.6
B,_eISple‘hafte Eptwml.(lung des Preisniveaus —— mittiere Wohnlage im Ostteil Berlins, GFZ bis 0.6
fur Baugrundsticke in mittleren Wohnlagen —— mittlere Wohnlage im Spackgurtel um Berlin
bei einer GFZ bis 0,6
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Abb. 22:
. . - — i i i5 0.6
Beispielhafte Entwicklung des Preisniveaus GEOULE XA 2l

—— gute Wohnlage im Speckglirtel um Beriin

fir Baugrundstiicke in guten bis sehr guten —— sefr gute Wohnlage im Westtel Berlins. GFZ bls 0.6

Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte in Berlin,
Oberer Gutachterausschuss Brandenburg
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Abb. 23:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(Flachen far Wohnbebauung, GFZ= 2,5),
am Lietzensee in Charlottenburg

In Berlin sind im Berichtsjahr nur wenige Baugrundstiicke fiir Einfamilien-
hauser in unmittelbarer Wasserlage verdufiert worden. Bei einer sehr deutli-
chen Streuung der Preise wurden furr diese Grundstiicke Kaufpreise gezahit,
die im Durchschnitt etwa 30 — 40 % Uber den Preisen fir Grundstlcke in
vergleichbaren Lagen ohne Zugang zu einem Gewd&sser lagen.

Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Die Umsatze auf dem Baulandmarkt fir den Geschosswohnungsbau
bewegten sich nach Fallzahlen wie seit einigen Jahren auch 2006 auf einem
aulerst niedrigen Niveau. Es konnte zwar im zweiten Jahr in Folge ein
Anstieg festgestellt werden, doch hat dieser Markt nach Absolutzahlen keine
wirkliche Belebung erfahren. Fir potentielle Investoren gibt es nach wie vor
keine Nachfrageimpulse, da die Kostenmieten noch Uber den Marktmieten
liegen. Dennoch konnte der Gutachterausschuss insgesamt eine positive
Grundstimmung erkennen, die vor allem durch den Umsatz- und Preis-
zuwachs bei den bebauten Wohnimmobilien bedingt ist.

Die zur Verfigung stehenden Kaufpreise waren vielfach durch persénliche
und ungewdhnliche Verhaltnisse gepragt und damit im Wesentlichen nicht
vergleichsgeeignet. Wegen der in den unterschiedlichen Bodenrichtwertzo-
nen nur wenigen zur Verfligung stehenden Vergleichspreise hat der Gutach-
terausschuss daher das aktuelle Preisniveau auf der Grundiage seines in-
tersubjektiven Sachverstandes und an Hand statistischer Trendlinien abge-
leitet. Danach ist gegeniiber dem Vorjahr ein unverdndertes Bodenwertni-
veau ermittelt worden.

Fir die Berliner Spitzenlage auf diesem Teilmarkt um den Lietzensee in
Charlottenburg ist der Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2007 unveréndert

mit 1.000 €/m” angegeben, fiir die zentrale Spitzenwohnlage im Ostteil Ber-
lins an der Leipziger Stralle sind 840 €/m? ausgewiesen.

Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Westteil Berlins
Wohnlagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Lagen typische 01.01.2006 01.01.2007

GFzZ €/m? €/m?

sehr gute Wohnlagen: |
Charlottenburg, Wilmersdorf, 1.0 570 bis 670 570 bis 670
Zehlendorf, Steglitz
gute Wohniagen: i
Charlottenburg, Zehlendorf, Steglitz, 10-13 | 400 bis 800 400 bis 800
Tiergarten
Charlottenburg, Schéneberg, 2,5 I 630 bis 1.000 630 bis 1.000
Wilmersdorf, Tiergarten |

. I
mittlere Wohnlagen: | I
Spandau, Steglitz, Tempelhof, 1,.0-12 | 200 bis 370 | 200 bis 370
Reinickendorf, Neukdlin [ |
Charlottenburg, Wilmersdorf, 2,0-25 ,l 500 bis 610 500 bis 610
Schéneberg, Steglitz
einfache Wohnlagen |
Wedding, Spandau, Steglitz, Tempelhof | 1,0-1,5 | 150 bis 230 150 bis 230
Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, 20-3,0 | 230 bis 460 230 bis 460
Charlottenburg, Spandau, Schéneberg, |
Neukélin ‘
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Bauland in Wohngebieten der geschlossenen Bauweise im Ostteil Berlins

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
typische 01.01.2006 01.01.2007
GFZ €/m? €/m?

gute Wohnlagen: | i

Grinau, Képenick, Rosenthal, 08-15 | 170 bis 290 170 bis 290
Hohenschénhausen |

mittlere und einfache Wohnlagen

Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 08-10 120 bis 230 | 120 bis 230
Weilensee, Pankow, Marzahn,

Hohenschdnhausen

Prenzlauer Berg, Friedrichshain 1.2-15 ; 180 bis 260 : 180 bis 260
Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, 12-15 140 bis 290 | 140 bis 290
Pankow, Weillensee

Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 ' 230 bis 330 230 bis 330
Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 2,5 : 340 bis 420 E 340 bis 420
Lichtenberg |

Mitte (inkl. Leipziger Strale) 12-45 | 270 bis 840 | 270 bis 840

E.1.3 Kerngebiets- und mischgebietstypische Nutzungen

Abb, 24:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(M4- und Mp-Flachen),
An der Urania / Nollendorfplatz

Der Teilmarkt der kern- und mischgebietstypischen Nutzungen (M;- und
M.-Flachen) hat weiterhin nur wenige Investitionsanreize zu bieten. Die
grofRen Maklerhduser haben aber im Gegensatz zu den Vorjahren fur 2006
eine deutliche Erholung des Berliner Biiromarktes festgestellt, der in zentra-
len Lagen von einer sich verbreitenden Nachfragebelebung getragen wird.

Auch die Stimmung des Uberwiegenden Teils der Berliner Einzelhandler ist
derzeit vergleichsweise gut. Diese positive Einstellung wird durch einen
leichten Anstieg der Spitzenmieten fiir Blroflachen auf 20,50 €/m? und ein
unverandertes Spitzenmietniveau fur Einzelhandelsflachen von 180 €/m? mit
leicht steigender Tendenz zu 2007 bestéatigt. Dennoch ist der Blroflachen-
markt weiterhin von einer nominellen Leerstandsquote von etwa 10 % ge-
pragt. Auch die deutlich riickldufige Neubautatigkeit vermag dieses Uberan-
gebot noch nicht kompensieren.

Trotz dieser Indikatoren ergab sich jedoch noch keine Belebung der Nach-
frage nach entsprechenden Baulandflachen. Gegeniber 2005 war sogar
nochmals ein Riickgang der Fallzahlen um 30 % festzustellen. Wie bei den
Wohngebieten der geschlossenen Bauweise hat der Gutachterausschuss
daher seine Einschatzung auf der Grundlage seines intersubjektiven Sach-
verstandes und an Hand statistischer Trendlinien zur Langzeitentwickiung
der Kaufpreise dieses Teilmarktes vorgenommen. In einer allgemeinen
Markteinschatzung hat der Gutachterausschuss das Bodenrichtwertniveau
dieses Teilmarktes als unveradndert gegeniiber dem Vorjahr eingeschétzt.

Lediglich im Altbezirk Mitte war u.a. wegen steigender Biromieten und des
Verkaufs Uber lange Zeit schwer verduflerbarer Grundstiicke eine abwei-
chend positivere Entwicklung zu erkennen und fiihrte zu einer Bodenricht-
wertentwicklung um + 5 % gegeniber dem Vorjahr.

Zum Teilmarkt der Flachen fir sogenannte kerngebietstypische Nutzun-
gen (Blro- und Geschéftslagen), den sog. My-Flachen, geh&ren mit dem
Pariser Platz am Brandenburger Tor und dem Gendarmenmarkt in Mitte
zwei Aushdngeschilder Berlins. Sie weisen mit 21.000 €/m? bzw.
16.000 €/m? die htchsten Bodenrichtwerte auf, in der westlichen City ist die
hochwertigste Lage weiterhin die Tauentzienstrale mit einem Bodenricht-
wert von 17.000 €/m? bei Ladenmieten von etwa 200 €/m?.
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M ; - Flachen sind Bereiche mit Kerngebietscharakter und sehr hoher bauli-
cher Ausnutzung bei nur geringer anteiliger Wohnnutzung.

.. _Bipziger ¢
/ Lepziger

Baulandflichen mit kerngebietstypischer Nutzung (M 4 - Flachen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
(ausgewihite Bereiche) typische 01.01.2006 01.01.2007
" (uberwiegend) Geschaftstage GFZ €/m* €/m?
2 (uberwiegend) Biirolage
Pariser Platz ? 45 | 20.000 21.000
Kreuzung Unter den Linden/ 4.5 15.000 16.000
FriedrichstraRe "
Sudseite unterer Kurfiirstendamm/ 4,5 17.000 17.000
TauentzienstralRe, zwischen Joachims-
Abb, 25 taler Str. und Wittenbergplatz ”
Ausschnitt aus der BRW-Karte 2) B | Bl T
(M-Flachen, GFZ= 4,5), Gendarmenmarkt 45 | 15.000___ | __1&1%0 o
am Potsdamer Platz Friedrichstralte, zwischen S-Bahn und 45 7.000 7.300
Leipziger Str. "
Nordseite unterer Kurfurstendamm/ 4.5 | 8.500 8.500

Tauentzienstralle, zwischen Joachims- |
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taler Str. und Wittenbergplatz ”

Eine besondere Art der kerngebietstypischen Nutzung (M1-Fldchen) stellen
die Einzelhandelszentren dar. Der Gutachterausschuss hatte bei der Bo-
denrichtwertermitttung zum 1.1.2006 fur derartige Zentren auflerhalb des
Innenstadtbereiches ein spezielles Ranking durchgefiihrt. Die Wertdifferen-
zen wurden unter Einsatz der Zielbaummethode ermittelt. Die Bodenricht-
werte zum 1.1.2007 haben demgegentber keine Veradnderung erfahren.

Schlofistrafle (Stegl-itz) 0 i Z,S N ;3.600 R _6_.6_0_0-
Potsdamer Platz, Lelpziger Platz? | 45 | 6500 | 6800
slidwestlich vom Potsdamer Platz ? 45 | 5.000 .[ 5.200

oberer Kurﬁ]rster;damm " . 45 i 3.706 I 5.760 o
Karl-Marx-Straie " .—4.5_ __ 3000 [ 2,250
(Weichsel- bis Werbellinstralte)

Wimersdorfer Strate ® | 45 | 3600 | 3600
.Hermannplatz B | 45 | 3.000 —:_ 3000
EmstReuter-Plaz® | 45 | 2400 | 2400
beiderseits Unter den Linden und . 4,5 N 2_.8&) ] 2.900
Franzésische Strafe ? E

sonstige Historische Stadtmitte ? | 4,5_ 1 2200 __ 2.300
Mallerstraiie (Wedding) " 1 45 E 2250 _ 2._25'0_' i
Lutzowvierte! ? 4,5 1.700 1.700
stidliche Friedrichétadt, .Koch'-s..traﬂe 2 | 4,5 _ - 1 700— —_ . 1.% o
Ostbahnhof 2 45 | 1200 | 1200
Altstadt-Spandau " 25 1100 1 1.100
Diplomatenviertel 2 2,0 ‘__ 2600 . 2800
‘Berliner StraBe (Tegel) " T 2,6 1500 : 1.500
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Abb. 26:

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(M;-Flachen Einzelhandelszentren, GFZ=
4,0),

Abb: 27

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(Mz-Flachen, GFZ= 3,0),
Bereich Schliterstralie in Charlottenburg

Einzelhandelszentren (M 4 - Fldchen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
(ausgewaihlite Bereiche) typische 01.01.2006 01.01.2007
GFz" €/m? €m?
Spandauer Arkaden 4,0 1.500 1.500
Ringcenter |~ I B 4,0 1500 | 1500
Schonhauser Allee Arkaden 40 | 1500 | 1500
Le Clou 4.0 _1EOE_ 1 1_56 T
Am Bérsigturm- - 4,6 1.500 1 1.500 ==
Prerower Plaz, Lindencenter | 40 | 1100 | 1100
Gropiuspassage_n ) 4,0 o %;OO_ _ _5_ ﬁ%
Gesundbrunn;n—Center_ - i W 1.100 _i- o 1.100—”
ParcCentorTreptow | 40 | 1100 | 1100
Forum Képenick 4,0 1.100 | 1.100
Eastgate 40 C 1100 | 1400
IZentrum Schéneweidé ___:16 700 700 -
Hellersdorfer Stralle, Spreecenter ‘_-_4_,6"_- 700 - —7_66_ -

") Bodenrichtwerte fur Einzelhandelszentren, bei denen die angegebene GFZ auch die
Geschossflache der Stellplatze bericksichtigt.

M, - Fldchen sind Bereiche mischgebietstypischer Nutzungen mit mittle-
rer baulicher Ausnutzung, die sich durch ein ausgewogenes Verhéltnis von
Dienstleistungs- und Wohnnutzung auszeichnen.

Baulandfldchen mit kern- und mischgebietstypischer Nutzung (M 5 - Fldchen)

Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
(ausgewahite Bereiche) typische 01.01.2006 01.01.2007
GFZ €/m? €/m?
Oranienburger Str./ Mombijoustr. (Mitte) 3,5 1.250 1.250
Badstralle 3,0 750 750
zwischen Kurfirstendamm und 3,0 2.000 2.000
Stadtbahn 1.350 1.350
Schénhauser Allee 3,0 850 850
(Danziger bis Bornholmer Stralie)
Frankfurter Allee 3,0
(Voigt- bis Mdllendorfstralle) 850 850
(Proskauer StralRe bis Voigtstraie) 650 650
Reichsstralte 25 1.200 1.200
Tempelhofer Damm 2,5 850 850
Stadtteilzentrum Hellersdorf 2,0 350 350
Breite Stralle (Schmargendorf) 2,0 1.000 1.000
Teltower Damm (Zehlendorf) 2,0
(Scharfestralle bis Berliner Stralle) --- 800
(Berliner Strafle bis S-Bahn) 1.000 1.200
Kaiser-Wilhelm-Strafle/ Leonorenstralie 2,0 800 800
ResidenzstralRe 2,0 550 550
Baumschulenstralle 1,5 380 380
Bélschestralle 1,5
(Furstenwalder Damm bis ARmannstr.) 550 550
(ARmannstraflle bis Miiggelseedamm) 450 450
Bahnhofstrafe (Lichtenrade) 1.0 550 550
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E.1.4 Flachen fiir produktionsnahe Betriebe und dienstleistungsorientiertes Gewerbe

Ausschnitt aus der BRW-Karte
(gewerbliche Bauflachen),
Schénerlinder Stralte/Lindenhof in Buch

Die Berliner Wirtschaft ist mittelsténdig orientiert. Die Zeiten groRer indu-
strieller Produktion in der Stadt sind Vergangenheit, der Umstrukturierungs-
prozess ist aber noch nicht abgeschlossen. In Bereichen wie der Wissen-
schaft, den Medien und dem Tourismus sieht Berlin die Potentiale, die es
zur nachhaltigen Belebung der Wirtschaft weiter zu entwickeln gilt.

Die Umsétze bewegten sich auf einem gleichbleibend niedrigen Niveau. Auf-
gegebene Industriestandorte sorgen flr ein FlachenUberangebot, das wegen
fehlender Investitionsinteressen fur innerstadtische Industrieproduktion oder
eine sonstige gewerbliche Nutzung weiter das Preisniveau driickt. In einigen
Stadtrandlagen hat der Gutachterausschuss fur derartige Fl&chen mittlerwei-
le ein Bodenrichtwertniveau von nur noch 30 €/m? ermittelt. Insgesamt war
der Teilmarkt von weiter zurlickgehenden Preisen um — 10% gepragt, hé-
herwertiges Gewerbe mit Handelsstrukturen zeigten sich allerdings preissta-
bil. Besondere Preisvereinbarungen waren mitunter bei Kauffallen zur Er-
richtung von Verbraucher-/ SB-Markten grofier Handelsketten erkennbar.

WertmaRig Spitzenlage im Westteil Berlins ist der Bereich Salzufer/ Frank-
linstraRe zwischen Spree und Landwehrkanal in Charlottenburg mit einem
Bodenrichtwert von 750 €/m?, im Ostteil der Stadt das Gebiet Hoffmannstr./
,an der Spree” in Treptow mit 580 €/m=.

Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G - Flichen)
Lagen Gebiets- | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
(ausgewdhlte Bereiche) typische 01.01.2006 01.01.2007

GFZ €/m? €/m?

Pankow:
Lindenhof — 30 30
Spandau:
West-Staaken - 40 30
Lichtenberg: '
Koépenicker Chaussee/ Blockdammweg — ; 70 60
Steglitz [
Barnackufer — 70 60
Neukélin:
Kanalstralle — 90 80
Lichtenberg:
Josef-Orlopp-Stralle/ Siegfriedstralle — 80 i 70
Reinickendorf:
Holzhauser Straflte/ Otisstr. -- 80 70
Tempelhof: : '
Oberlandstrafle — | 100 90
Képenick: | i
Wilhelminenhofstrale/ Edisonstrafie i 110 | 100
Reinickendorf: ’ :
Wittestrale/ Eichborndamm - | 150 ' 130
Pankow: {
Prenzlauer Promenade 15 | 170 : 150
Schéneberg:
Bessemer StralRe/ Eresburgstrale 1,56 200 180
Neukdlin: _
Tempelhofer Weg/ Gradestrae 2,0 : 220 [ - 200
Charlottenburg: :
Lise-Meitner-StralRe/ Keplerstralte 2,5 _ 310 260
Tiergarten:
Alt-Moabit/ Stromstralle 2,5 | 650 580
Treptow: | |
An den Treptowers/ Spree 4,0 l 650 — 580 ]
Wilmersdorf: |
Heilbronner StralRe/ Karlsruher Stralte 3,0 l 800 _ ] 720
Charlottenburg: ' | [
Salzufer/ Franklinstrafte 25 | 800 | 750
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E.2 Sonstiger Grund und Boden

E.2.1 Bauerwartungsland und Rohbauland

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

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

Flachen, fir die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung
vorliegen (Baulandqualitat), denen aber die ErschlieRung ganz oder teilwei-
se fehlt und/oder deren Eigentumsverhaltnisse noch neu zu ordnen sind,
werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Rohbauland hangt, aus-
gehend vom Wert des baureifen Grundstlicks, unter anderem von den orts-
Ublichen Kosten der Erschliefung, dem Bodenordnungsaufwand, den Kos-
ten fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen und der Vorhaltezeit ab.

E.2.2 Marktfahiges Nichtbauland

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

Auf diesem Grundstucksteilmarkt hat auch 2006 nur ein geringer Umsatz
stattgefunden.

Fldchen mit der Nutzungsart ,reines Agrarland® werden in Berlin nicht ver-
dulert. Es kann unterstellt werden, dass Landwirtschaftsflaichen am Berliner
Markt als ,beglinstigtes Agrarland” gehandelt werden. Das sind Fléachen, die
sich wegen ihrer Néhe zu Siedlungsgebieten sowie ihrer Lage und Funktion
auch fiir aufRerlandwirtschaftliche Nutzungen eignen, fur die aber eine Bau-
erwartung in absehbarer Zeit (noch) nicht zu erwarten ist. Fir Wertbeurtei-
lungen von ,reinem Agrarland®, bei denen ausschliellich der innerlandwirt-
schaftliche Wert mageblich ist, verweist der Gutachterausschuss auf die
Preisverhaltnisse im engeren Verflechtungsraum des Landes Brandenburg.

In der nachfolgenden Ubersicht werden zur allgemeinen Orientierung An-
haltswerte fur unterschiedliche, nicht bauliche Nutzungen aufgefihrt:

Marktfdhiges Nichtbauland

Nutzungsart Wertniveau 01.01.2007
€/m?
Begiinstigtes Agrarland 5 bis 15
Flachen fiir den Erwerbsgartenbau 10 bis 20
Flachen fur Freizeit- und
Erholungszwecke - grofere Gebiete " 20 bis 40
- Einzelparzellen 40 bis 100
- in Wasserlage mit der 100 bis 200
Mdglichkeit einer
Wassersportnutzung

" Diese Werte sind nicht auf sffentliches Griin anwendbar. Auch fir Dauerkleingérten nach
dem Bundeskleingartengesetz wurden Bodenrichtwerte nicht ermittelt.
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E.3

E.3.1

Bebaute Grundstiicke

Renditegrundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichtsjahr 2006 um
11 % auf 7.097 angestiegen. Der Flachenumsatz nahm um 6 % und der
Geldumsatz nochmals ganz erheblich um 63 % zu. Mit einem Anteil von
etwa 80 % am insgesamt umgesetzten Geldvolumen bilden die bebauten
Grundstiicke weiterhin den wertrelevant weitaus gréRten Teilmarkt. Dabei
sind jeweils auch die im Rahmen von Paketen verduRRerten Grundstiicke
beriicksichtigt.

Bei den bebauten Grundstiicken (ohne Paketverkaufe) entfielen Uber 62 %
der Transaktionen auf den Westteil Berlins.

Das Preisniveau bebauter Grundstiicke wird in diesem Bericht grund-
satzlich in €/m? Geschossflache ausgewiesen und umfasst sowohl den
Gebédude- als auch den Bodenwertanteil. Dem Anwender diirfte eher die
Wohn-/Nutzflache eines Grundstlicks bekannt sein als die Geschossfli-
che. Zwischen beiden Bezugsgrofen bestehen Wechselbeziehungen,
die sich auf statistischer Basis als durchschnittliche Umrechnungsfaktoren
angeben lassen. Zur Vereinfachung einer Uberschlagigen Berechnung eines
durchschnittlichen Preisniveaus werden diese Faktoren als aktuelle Néhe-
rungswerte zu den Gebadudearten genannt.

Auf dem Teilmarkt der Geschossbauten stellten die reinen Mietwohnhéuser
einschliefllich der Mietwohnh&user mit teilgewerblicher Nutzung mit 86 %
den gréBten Marktanteil. Im Westteil sowie im Ostteil waren vom Eigen-
tumswechsel Uberwiegend Altbaukomfortobjekte der Baujahre vor 1918
betroffen. Verkdufe von Objekten mit einfacher Ausstattung liegen dagegen
in beiden Stadtteilen nur in geringer Zahl vor.

Mietwohnh&user (einschliefdlich Verkédufe in Paketen) wechselten im Jahr
2006 (2005) in 3.767 (2.538) Kauffallen den Eigentiimer. Mit einem Zuwachs
nach Fallzahlen von knapp 50 % hat hier der Umsatz weiterhin kraftig zuge-
legt. Die Kaufpreissumme stieg um 54 % auf 7.089,6 Mio €. Sowohl nach
Falizahlen (65 %) als auch nach dem Geldumsatz (70 %) lag der Schwer-
punkt dieses Teilmarktes (ohne Paketverkdufe) im Westteil der Stadt.

Es Uberwogen Preissteigerungen im Bereich zwischen + 10 % und + 20 %,
nur in wenigen Ausnahmeféllen gingen sie dartber hinaus. Einfach ausges-
tattete Objekte in einfachen Lagen insbesondere im Ostteil, aber auch
Grundstiicke mit nach 1990 errichteten Mietwohnhdusern wiesen dagegen
oft eine Preisentwicklung von weniger als + 10 % oder in Ausnahmefillen
sogar einen leichten Preisrlickgang auf.

Bezogen auf das Vielfache der Jahresnettomieten waren in einigen Katego-
rien der Mietwohnh&user mit teilgewerblicher Nutzung Kaufpreissteigerun-
gen bis zu etwa anderthalb Jahresmieten auszumachen. Bei den reinen
Mietwohnhdusern féllt diese Steigerung geringer aus, bei den Altbau-
Komfortobjekten der Lage 2 (vgl. Tabelle S. 35) ist gar ein leichter Riickgang
der auf das Vielfache der Jahresmieten bezogenen Kaufpreise festzustellen.
In bevorzugten Lagen diirften bei diesen Objekten begrenzt Mietsteigerun-
gen dazu beigetragen haben, im (brigen fiihrte nun der Uberdurchschnittli-
che Preisanstieg in 2005 zu einer Anpassung des Preisniveaus.

Ausgeldst wurde diese Preissteigerung am Berliner Immobilienmarkt der
Renditegrundstiicke durch institutionelle Investorengruppen, aber auch kapi-
talkraftige Privatinvestoren, fir die Renditegrundstiicke auf dem deutschen
Immobilienmarkt ein begehrtes Anlageziel darstellten. Die Preisgestaltung
auf diesem Teilmarkt wurde in den letzten beiden Jahren zunehmend ge-
pragt durch die sog. Paketverkéufe, also durch die Ubereignung gleich ei-
ner Vielzahl von Grundstiicken in einer Urkunde. Hinweise zu Umséatzen und
Preisen vgl. auch Abschnitt B.3.
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Abb. 29:

Die Kaufpreisentwicklung bei den
Mietwohnh&usern in den letzten Jahren

Preisdifferenzen und Spannenbreiten in den nachfolgenden Tabellen sind

nicht nur dem Ublichen Verhandl

ungsspielraum der Vertragspartelen und

den Lageunterschieden geschuldet, sie sind - gerade im Ostteil - auch auf
Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohn-
lage sowie im Mietniveau der einzelnen Kaufobjekte zurlickzufiihren. Vgl.
hierzu die Hinweise im Abschnitt C.2.1.

Die Umrechnungsfaktoren tber das Verhéltnis von Wohn-/Nutzfléche und
Geschossfldche fur die Baualtersgruppen der Mietwohnh&user werden wie

folgt ausgewiesen.

Nidherungsweise Umrechnungsfaktoren fiir Mietwohnh&user
mit und ohne gewerblichem Nutzungsanteil

Teilmarkt Wohn- und Nutzfliche/Geschossfldche

Altbauten vor 1919 721100

Zwischenkriegsbauten 1919-1948 76 /100

Nachkriegsbauten 19491979 76 / 100 )
| Nachkriegsbauten ab 1980 h ~ 79/100

Die nachstehende Grafik zeigt die Verteilung der fur Mietwohnhauser mit
und ohne gewerblichen Nutzungsanteil (chne Verkéufe in Paketen) bezahl-
ten Kaufpreise einschlieBlich die Entwicklung des durchschnittlichen Kauf-

preisniveaus seit 2004,
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E.3.1.1 Reine Mietwohnhéuser (ohne gewerblichem Nutzungsanteil)

Reine Mietwohnhauser (bisher nur einfach als Mietwohnhéuser bezeich-
net) sind durch Vermietung allein dem Wohnen dienende Geschossbauten.

Mietwohnhéduser ohne gewerblichem Nutzungsanteil

Gebéaudeart La- Preisniveau €/m? Geschossfliche
ge (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt v 2005 2006
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten |
(Baujahre vor 1919) |
einfache Ausstattung? | 1 | 130bis510 | kA 180 bis 570 | KA.
295 380 ;
2 k.A. 80 bis 235 k.A. 85 bis 265
| 155 155
mittlere Ausstattung 1 140 bis 580 | 145 bis 490 | 180 bis 620 170 bis 630
305 285 380 | 395
(11,0) () (12,2) | (11,2}
2 165 bis 560 150 bis 390 | 200 bis 550 | 130 bis 420
365 235 400 I 250
(10,2) g (10,3} (11,3) (10,6)
Komfortausstattung * 1 200 bis 835 | 305 bis 810 | 250 bis 875 | 405 bis 1.080
395 560 530 ! 675
(10,8) () (126) | (137)
2 315 bis 980 | 195 bis 780 | 310 bis 1.210 195 bis 890
605 ' 480 695 515
(14,0) (13.4) (13,7) (12,8)
Zwischenkriegs- 250 bis 1.062 | 190 bis 760 | 230 bis 1.090 185 bis 1.010
bauten 525 : 385 580 ; 465
(Bauj. 1919 - 1948) (11,8) | (1,7 (123) | ()
Nachkriegsbauten '
(Baujahre ab 1949)
Sozial. Wohnungsbau i - I
- 1. WoBauG k.A. | entfallt k.A. . entfallt
(Baujahre bis 1957) |
- 2. WoBauG k.A. entfallt 380 bis 950 | entfallt
(Baujahre ab 1958) 590
(133) |
Freifinanz. oder steu- ' '
erbeg. Wohnungsbau '
- Baujahre 1949-1989 230 bis 1.220% | 145 bis 610 | 290 bis 1.220 190 bis 725
543 365 625 I 400
(11.8) (11,2) (12,5) (11,6)
- Baujahre ab 1990 400 bis 2.345 K.A. 440 bis 2.270 | 700 bis 1.440"
1.350 1.160 995
(14,2) (13,9) | (—)

" Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:
1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukdlln, Reinickendorf
1 Ost:  Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schéneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost:  Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichtenberg, Weillensee, Marzahn, Hellersdorf,
. Hohenschénhausen
“ Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Innen- oder Podesttoiletten, Baujahre I.d.R. vor 1900
# Wohnungen mit Ofenheizung, tlw. Bader und tiw. Innentoiletten, Baujahre 1900 - 1918
* Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918
' Uberwiegend schlechter baulicher Zustand.
 In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise vereinzelt bis etwa 1,900 €/m?.
" Es wurden nur wenige Verk#ufe dieser Baujahrsgruppe im Ostteil Berlins bekannt,

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.3.1.2 Mietwohnhéduser mit gewerblichem Nutzungsanteil

Diese Art der Mietwohnh&user (bisher als Wohn- und Geschiftshauser
bezeichnet) sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen Nutzung dienen-
de Geschossbauten.

Mietwohnh&user mit gewerblichem Nutzungsanteil
Gebédudeart La Preisniveau €/m? Geschossfldche
ge (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt ® 2005 2006
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten ' !
(Baujahre vor 1919) :
einfache Ausstattung? | 1 | 140bis555 | 215bis540 | 155bis585 | 180 bis 515
295 i 340 360 ; 330
() ; =) | 99 ! (=)
2 k.A. | 125 bis 230° KA. | 100 bis 250"
: 185 g 175
mittlere Ausstattung ¥ 1 150 bis 555 | 175 bis 670 165 bis 790 | 230 bis 760
310 355 415 450
(10,1) | (10,7) (11.9) | (12,3)
2 | 260bis685 | 120bis490 | 250bis 995 | 120 bis 515
440 250 530 | 310
(12,3) (10,5) (12,3) | (106)
Komfortausstattung ¥ 1 200 bis 935 | 380 bis 940 275 bis 965 | 420 bis 1.040
430 - 630 550 § 730
(10,7) (13,2) (12,3) : (15,1)
2 | 300 bis 1.560” | 250 bis 775 | 395 bis 1.420° | 360 bis 975
735 | 495 815 : 625
(13,1) ! (11,4) (14,4) | (13,1}
Zwischenkriegs- 385 bis 995 | 220 bis 1.170 | 435bis 990 | 235 bis 970
b;“’“?"1 O 6107 | 440" 665 | 565
(B e = | & = | =)
Nachkriegsbauten |
{Baujahre ab 1949) 5 |
- Baujahre 1949-1989 | | 330 bis 1.230 | 200 bis 1.090 | 335 bis 1.155 | 230 bis 840
670 420 680 g 470
| =) ] 120 | )
- Baujahre ab 1990 710 bis 2.205 | 690 bis 1.265 | 805 bis 2.285 | 550 bis 2.070
1.290 | 905" 1.210 | 1.185
() | (--) (14,1) i )

u Differenzierung der Preisangaben nach ehem. Bezirkslagen:
1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Tempelhof, Neukdiln, Reinickendorf
1 Ost:  Mitte, Prenziauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schéneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost:  Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichtenberg, Weiensee, Marzahn, Hellersdorf;
Hohenschdnhausen
? Wohnungen mit Ofenheizung, tw. Innen- ader Podesttoiletten, Baujahre i.d.R. vor 1900,
* Wohnungen mit Ofenheizung, tiw. Béder und tiw. Innentoiletten, Baujahre 1900 — 1918.
“ Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach Modermnisierung, Baujahre 1890 — 1918.
* Nur wenige Kauffille (ber Gebaude im schlechten baulichen Unterhaltungszustand.
' Objekte in guter / sehr guter Wohnlage und im guten baulichen Zustand bis etwa 2.600 €/m=.
" Stark reduzierter Mittelwert, da nur wenige Kauffélle im oberen Spannenbereich.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.3.1.3 Biiro- und Geschiftsimmobilien

w2 Bei dieser Art von Immobilien handelt es sich in der Regel um Geschoss-
bauten, die ausschlieBlich der Biro- oder Praxisnutzung, Zwecken der Ver-
waltung sowie dem Einzelhandelsvertrieb von Waren dienen.

Biiro- und Geschéftsimmobilien
Gebiudeart Preisniveau €/m? Geschossfliache
(Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2005 2006
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
| |
Altbauten !
(Baujahre vor 1919) |
— e ——— S —
Biro-, Geschéfts- und | 815 bis 3.055" | 350 bis 1.910 | 350 bis 2.675% | 295 bis 2.120
Verwaltungsgebaude 1.730 975 1.180 1.145
() (11,6) (12,3) (13,8)
Einzelhandel kA, ', kA kA. 5 KA.
| |
Zwischenkriegs- | |
bauten | :
(Bauj. 1919 - 1948) | ,_
Biro-, Geschafts- und | 355 bis 1.635 | kA. | 275bis1.165 | 200 bis 835"
Verwaltungsgebaude 800 [ 655 | 550
- mo N S A S e
Einzelhandel KA. i KA. k.A. KA.
| |
Nachkriegsbauten ,
(Bauj. 1949 - 1989) i
Biiro-, Geschafts- und | 445 bis 1.860 KA. 320 bis 2.0407 | KA.
Verwaltungsgebéude 1.225 1.100 '
(14,3) (13,9)
Einzelhandel | 230bis 1.745 | 210 bis 1.485 | 510 bis 1.865 | 220 bis 1.405
790 ; 595 1.145 595
() () =) ()
Neubauten
(Baujahre ab 1990)
Biiro-, Geschafts- und | 1.010 bis 1.940 | 560 bis 3.015” | 870 bis 2.630” | 635 bis 3.000"
Verwaltungsgebéude 1.440 | 1.750 1.600 | 1.970
() } (14,0 (1500 (16,9)
Einzelhande! 1.690 bis 2.360 | 1.380 bis 1.925 | 1.345 bis 2.905 | 590 bis 2.255"
1985 | 1.600 2060 | 1620
(11,5) | (12,8) (11,9) _ ()

" Nur wenige Kauffalle in Uberwlegend sehr guten Geschaftslagen.
9 | Spitzenlagen bis iber 5.000 €/m* Geschossflache.

¥ Nur wenige Kauffalle.

* berwiegend Objekte im Ortsteil Mitte.

* Im Ortsteil Mitte bis tiber 5.000 €/m?* Geschossfi&che.

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

E.3.1.4 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der tibereigneten Renditegrundstiicke wurde von den Erwerbern mit
der Absicht Ubernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzuwan-
deln. War die Zahl dieser Verkaufe in den letzten Jahren aufgrund der nach-
lassenden Umwandlungsaktivitaten bei einem Angebotsiberhang an umge-
wandelten Eigentumswohnungen zuriickgegangen, so ist seit 2005 wieder
eine leicht steigende Nachfrage festzustellen. Die 2006 zur Umwandiung
erworbenen Grundstiicke wiesen einen normalen bis guten baulichen Unter-
haltungszustand auf, die Objekte der Nachkriegbaujahre waren weitestge-
hend in den 70er bis 90er Jahren des vorigen Jahrhunderts errichtet worden.
Die Kaufpreise fiir die Mietwohnh&user lieBen Abstufungen aufgrund unter-
schiedlicher gewerblicher Nutzungsanteile nicht erkennen.
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Bei der Kaufpreisgestaltung fiir diese Grundstlicke ist im Hinblick auf die
kiinftige Verwertung die am Markt fur das Wohnungseigentum Ubliche Be-
zugsgrofe ,€/m? Wohn- bzw. Nutzflache* mafligeblich.

Umwandlungsobjekte

Teilmarkt Preisniveau €/m? Wohn-/Nutzfldche
(Vielfaches der Jahresnettomiete)
2005 2006
Altbau-Mietwohnhéuser 600 bis 1.230 640 bis 1.450
(Baujahre vor 1919) 870 1.020
(13.8) (14,9)
Zwischenkriegsbauten k.A. k.A.
(Bauj. 1919 - 1948)
Nachkriegs-Mietwohnhduser k.A. 1.060 bis 1.495
(Baujahre ab 1949) 1.215
(13,3)

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

E.3.2 Einfamilienhaus- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Der Preisrlickgang in den letzten Jahren auf den Teilmarkten der Einfamili-
enhaus- und Zweifamilienhausgrundstiicke hat offenbar 2005/2006 die Tal-
sohle durchschritten und lie® 2006 zumindest teilweise eine leichte Erholung
der Durchschnittskaufpreise erkennen.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstiicke im Ostteil mit Baujahren vor 1990
lagen weiterhin zum Teil erheblich unter dem Kaufpreishiveau in den westli-
chen Berliner Bezirken. Haufig sind allerdings Art, Ausstattung, Zustand und
Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld nicht unmittelbar miteinander
vergleichbar.

Bei der Angabe des mittleren Preisniveaus fur die einzelnen Teilmarktseg-
mente wird - soweit mdglich - nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen unter-
schieden. Die daraus ableitbaren Tendenzen gegeniiber dem Vorjahr geben
nicht unbedingt die tatsachliche Preisentwicklung bestimmter Objekte wie-
der. Sie unterliegen durchaus auch Einflissen, die bei den Kauffallen eines
Beobachtungszeitraumes zuféllig vermehrt einseitig auftreten kénnen. Hier-
zu zahlen beispielsweise Einflusse der Lage, abweichende Objektgréfien,
divergierende Ausstattungen oder bauliche Unterhaltungszustande. Vgl.
hierzu auch die Hinweise im Abschnitt C.2.1.

Nach der Anzahl der Kauffalle waren die Baujahrsgruppen am Umsatz die-
ses Teilmarktes 2006 wie folgt beteiligt:

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle
Einfamilien- und Baujahre
Zweifamilienh&user vor 1919 1919 - 1948 | 1949 — 1979 ab 1980
freistehend 2% 22 % 16 % 15 %
Doppelhauser 1% 6 % 3% 11 %
Reihenh&user 0% 7% 5% 12 %
insgesamt 3% 35 % 24 % 38 %

Der durchschnittliche Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzflache / Ge-
schossfliche (vgl. E.3) betragt bei allen Einfamilien- und Zweifamilien-
hausgrundstiicken naherungsweise 80/ 100, bei Villen- und Landhaus-
grundsticken etwa 75 / 100.
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Soweit moglich werden auch typische Kaufpreisspannen ausgewiesen.
Sie decken zwei Drittel der Absolutkaufpreise ab, die fiir typische, nach
GréRe und Baualter durchschnittliche Objekte der jeweiligen Art gezahlt
wurden.

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 fir Wohnun-
gen in Zweifamilienhdusern unter E.4.4.3 ausgewiesen.

E.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Einfamilien- und Zweifamilienhdusern

Bei etwa jedem zweiten im Jahr 2006 verkauften Eigenheim (55 %) handelte
es sich um ein freistehendes Einfamilien- oder Zweifamilienhaus. Das ent-
spricht dem langjahrigen Umsatzanteil dieses Teilmarktes.

Bei den auf den Quadratmeter Geschossfldche bezogenen Kaufpreisen war
im Westteil der Stadt - mit Ausnahme steigender Tendenzen bei Grundsti-
cken in guten und sehr guten Wohnlagen — ein im Schnitt annahernd gleich-
bleibendes Kaufpreisniveau zu verzeichnen. Demgegeniiber zogen die Prei-
se im Ostteil der Stadt durchschnittlich weiter an.

Typische Kaufpreisspannen fir freistehende Einfamilienhduser, unter-
schieden nach West / Ost:

Baujahre vor 1949: 150.000 bis 380.000 € / 110.000 bis 220.000 €
Baujahre 1949 bis 1989: 160.000 bis 320.000 € / 120.000 bis 210.000 €
Baujahre ab 1990: 200.000 bis 360.000 € / 190.000 bis 290.000 €

Die durchschnittlichen Werte flr GrundstlicksgréRe, Geschossflache der
Gebéude und Kaufpreis ergeben sich wie folgt:

Freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhduser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Gebé&udeart Grundsticks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache | gegenuber
& m? @ m? €/m? Vorjahr
Westteil Berlins ‘
Alt- und ‘ -
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948) " .
e+m Wohnlage * 720 ‘ 170 i 1.255 &
gute Wohnlage 855 | 210 1.700 ~
Sehr gute Wohnlage I 965" AI 265 2.845 @
Gesamt 780 | 190 | 1.530 &
Nachkriegsbauten l .
(Baujahre 1949 bis 1970) | |
e+m Wohniage” | 715 | 135 1.360 S
gute Wohnlage | 840 | 170 1.880 =
sehr gute Wohnlage o 840 i 175 [ 2.460 QA |
(Baujahre 1971 bis 1999) . _
e+m Wohnlage? 640 | 170 © 1445 = |
gute Wohnlage | 730 | 175 [ 1756 | o
Sehr gute Wohnlage KA | kA kA -
(Baujahre ab 2000) _ ] | )
e+m Wohnlage? 565 i 175 : 1.640 a
gute Wohnlage . k. A. I k. A. k. A. ___I R
Sehrgute Wohnlage| k. A. | k. A. _' k. A.
' Gesamt| 690 160 1515 S
Westteil insgesamt 730 175 1.465 N
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E.3.2.2 Doppelhausgrundstiicke

Freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhdauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Gebéudeart Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache | gegeniiber
& m? o m? €/m? Vorjahr
Ostteil Berlins | |
S L S— —————
Alt-und ‘ |
Zwischenkriegsbauten | I
(Baujahre bis 1948) | '
e+m Wohnlage ? 845 : 140 | 1.105 213
gute Wohnlage 750 ; 160 1.235 1
Gesamt 835 | 145 | 1.180 4
Nachkriegsbauten | '
(Baujahre 1949 - 1989) ' !
e+m Wohnlage® 835 ! 115 ' 1.350 o1y
gute Wohnlage 835 _ 140 ' 1.410 1S
(Baujahre 1990 bis 1999) '
e+m Wohnlage? 640 | 105 | 2245Y S
gute Wohnlage K. A k. A. k. A. R
(Baujahre ab 2000) !
e+m Wohnlage? 585 4 140 ‘ 1.830 a
gute Wohnlage|  k.A. | kA | KA. .
gesamt 690 | 125 ' 1.770 4
Ostteil insgesamt 755 | 135 1.450 4
Preistendenz | o, | o andert | & fallend bis | & fallend | & steigend | 1 steigend
gegeniiber
dem Vorjahr *2%) 10 % tiber 10 % bis 10 % tber 10 %

Y Nur geringe Kauffallzahlen bei Baujahren bis 1920, unter 10 Félle pro Wohnlage.

2 e+m = einfache und mittlere Wohnlage

¥ Die vorliegenden Kauffalle weisen in ihrer Mehrzahl ein gegeniiber dem Vorjahr hohes Preis-
niveau auf.

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

Das Preisverhalten bei dieser Objektgruppe entsprach etwa dem der freiste-
henden Einfamilien- und Zweifamilienhausern. Auch hier zeigten insbeson-
dere die Objekte der neueren Baujahre im Ostteil ein gestiegenes durch-
schnittliches Preisniveau.

Typische Kaufpreisspannen fur Doppelhausgrundstiicke, unterschieden
hach West / Ost;

Baujahre vor 1949: 120.000 bis 340.000 €/ 80.000 bis 210.000 €
Baujahre 1949 bis 1989: 140.000 bis 260.000 € / keine Angabe
Baujahre ab 1990: 210.000 bis 390.000 €/ 170.000 bis 280.000 €
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Einfamiliendoppelhausgrundstiicke
Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Geb&udeart Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache fldche Geschossflache | gegenuber
I m? & m? €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt-und T |
Zwischenkriegsbauten | |
(Baujahre bis 1948) | |
"~ e+m Wohnlage " 530 [ 150 1.290 &
~ gute Wohnlage | 43 | 175 | 1935 a
sehrgute Wohnlage | 520 | 225 | 2315 | 1o
a gesamt 495 g 165 1.475 =
Nachkriegsbauten [
(Baujahre 1949 - 1970) |
e+m Wohnlage" 410 | 15| 1370 Tt o
 gueWohnlage | 455 | 160 1,700 =
Sehrgute Wohnlage | 505 | 155 | 2210 4
(@aviahetori-te99) | | [ .
e+m Wohnlage" 355 135 i 1.300 &
gute Wohnlage | 375 | 135 | 1705 | &
_ sehrgute Wohnlage [ kA ! ____T_A_ ___ ____k.A. =
(Baujahre ab 2000) ) [ _ I I
e+m Wohnlage” 400 , 150 1.745 =
~ gute Wohnlage 325 175 2211 | o
- sehr_gL_l-te Wohnlagé k.A. o ! II B k.A. =
 gesamt 375 | 145 1.685 a
Westteil insgesamt 410 5 155 1620 a
Ostteil Berlins
At-und o R B N
Zwischenkriegsbauten . |
(Baujahre bis 1948) | |
~ e+m Wohnlage" 515 | 115 1.400 @
gute Wohnlage | 480 110 1,255 &
 gesamt 510 115 | 1.360 a
Nachkriegsbauten ;
(Baujahre 1949 - 1989) |
~ e+m Wohnlage" 550 135 | 1135 — S
gute Wohnlage o T(.A,_ | k.A. | K.A. T e
(Baujahre 1990 -1999) B -
- e+mWohnlage”| 485 | 120 1625 a
gute Wohnlage |  kA. | kA | KA. | -
(Baujghreab2000) | ] B
~ e+m Wohnlage" % | 110 | 20507 | &
gute Wohnlage 320 120 2010 1 -
o gesamt 380 i 110 1.960 N
Ostteil insgesamt 425 ‘ 115 | 1.745 &
;;Zi:;%':)i?nz = unveréndert | $tfallend | O fallend & steigend | 1 steigend
dem Vorjahr (+2%) bis 10 % ber 10 % bis 10 % ber 10 %

1)

e+m = einfache und mittlere Wohnlage

% Hohes Kaufpreisniveau durch Verkauf einer Vielzahl relativ kleiner Objekte.
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffille zu gering.
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E.3.2.3 Reihenhausgrundstiicke

Auf diesem Teilmarkt waren 2006 nur in einzelnen Segmenten Preissteige-
rungen auszumachen. Die auf den Quadratmeter Geschossflache bezoge-
nen mittleren Kaufpreise hielten sich auf diesem Teilmarkt fast durchweg
stabil bei kaum mehr ricklaufigen Tendenzen.

Typische Kaufpreisspannen fiir Reihenhausgrundstiicke, unterschieden

nach West / Ost:
Baujahre vor 1949:

Baujahre 1949 bis 1989:

Baujahre ab 1990:

120.000 bis 240.000 € / 90.000 bis 200.000 €

130.000 bis 230.000 € / keine Angabe

170.000 bis 260.000 € / 150.000 bis 210.000 €

Einfamilienreihenhausgrundstiicke

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Gebaudeart Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache | gegeniiber
@ m? o m? €/m? Vorjahr
Westteil Berlins
Alt- und - - -
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948)
 e+mWohnlage V| 285 115 1.395 a
gute Wohnlage 310 155 1.730 a
sehr gute Wohnlage f ) 32_5 130 : 1.470? —9 ]
gesamt 300 130 1470 a
Nachkriegsbauten f
(Baujahre 1949 - 1970) !
- e+_rr_1_\/-v-ohnla§é . E o a 110 .: 1.320 T ]
gute Wohnlage . 275 125 | 1.945 A
sehrgute Wohnlage | kA. A | kA | ]
(Baujahre 1971 - 1999) |
E+m Wohnlage 310 125 . 1395 =
gute Wohnlage | 370 170 2160 2
sehr gute Wohnlage | KA. KA. | kA
(Baujahre ab 2000) |
E+m Wohnlage | 260 150 1.435 =
gute Wohnlage 210 165 2170 = R
sehr gute Wohnlage k.A. k.A. - IA. i
gesamt 275 135 1.440 =
Westteil insgesamt 285 135 1.445 =
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Einfamilienreihenhausgrundstiicke
Stadtiage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Gebaudeart Grundsticks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache | gegenliber
& m? 2 m? €/m? Vorjahr
Ostteil Berlins |
Alt- und o o
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre bis 1948) - B
e+m Wohnlage 295 100 1210 N
~gute Wohnlage KA. |__ kA KA, -
gesamt 290 ; 105 | 1.210 4
Nachkriegsbauten | |
(Baujahre 1949 - 1989) | .
e+m Wohnlage 380 i 120 ! 1.060 =3
__guteWohnlage | KA. KA A [ =
(Baujahre 1990 - 1999) 1 -
_ EvmWohnage| kA | kA | kA
| _gute Wohnlage kA | k.A. ‘ k.A. =
(Baujahre ab 2000) | | )
E+m Wohnlage 225 ' 130 i 1,300 =
= gute_Wot-mlage k.A. k.A. | k.A.
gesamt 240 130 | 1.270 n
Ostteil insgesamt 250 125 ' 1.285 N
:;Z'::ﬁ;:)i?_nz = unverandert | < fallend & tallend aA .steigend 1 steigend
dem Vorjahr (+2%) bis 10 % uber 10 % bis 10 % tber 10 %

" e+m = einfache und mittlere Wohnlage
2 Der niedrige Durchschnittspreis wird UbermaRig beeinflusst durch Kaufpreise fur untypisch
kleine Reihenh&user einer Siedlung.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
E.3.2.4 Townhiuser

Hierbei handelt es sich um moderne, erst seit wenigen Jahren aufkommen-
de Art einer mehrgeschossigen Einfamilienhausbebauung auf relativ kleinen,
schmalen Grundstiicken in innerstédtischen Lagen der geschlossenen Bau-
weise. Eine teilgewerbliche Nutzung ist méglich. Bauweise und Grolle der
Objekte kdnnen durchaus deutliche Unterschiede aufweisen.

Aus Erstverkaufen solcher Grundstiicke liegen inzwischen einige Kaufpreise

VOr.
Townhduser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Baujahre Grundstucks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung

flache flache Geschossflache | gegeniber

o m? & m? €/m? Vorjahr
Berlin : - B
ab 2006 185 215 | 1.215 bis 2.615

i 1.860

Typische Kaufpreisspanne (unabhéngig von der Lage West / Ost):
Baujahre ab 2006: 245.000 bis 470.000 €
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E.3.2.5 Villen- und Landhausgrundstiicke

Villen- und Landhausgrundstiicke sind in der Kaufpreissammlung definiert
als Objekte mit groRen, in der Regel vor 1925 in offener Bauweise errichte-
ten, meist aufwéndig und groRzligig gestalteten, freistehenden Einfamilien-
oder Zweifamilienhdusern, nicht selten als Firmen- oder diplomatische Re-
présentanz genutzt.

Dieser Teilmarkt wurde wie in allen Vorjahren bestimmt von den Immobilien
in den guten und sehr guten Wohnlagen im Westteil Berlins. Ihr Umsatzan-
teil an der Gruppe der Einfamilienhaus- und Zweifamilienhausgrundstiicke
war allerdings Ublicherweise gering. Kaufpreise tiber 1,5 Mio € machten wie
2005 etwa 15 % der Kauffalle von Villen- und Landhausgrundstlicken aus.
Der Anteil der kleineren bis mittleren Objekte mit Kaufpreisen unter
1,0 Mio € ging dagegen etwas zuriick, machte aber mit etwa 60 % erneut die
Uberwiegende Zahl der Kauffélle dieses Teilmarktes aus.

i

e

Abb. 30: 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2008 2004 2005 2006
, Die Entwicklung der Marktanteile von Hunter 0,5 Mio € ®0,5 bis unter 1,0 Mio € 01,0 bis unter 1,5 Mio €
Villen- und Landhausgrundstiicken seit 1995 1,5 bis unter 2,0 Mio € M iiber 2,0 Mio €

nach der Anzahl der Urkunden

Die marktiiblich groBe Bandbreite der Kaufpreishéhe fir Villen- und Land-
hausgrundstiicke ist weitgehend objektbedingt auf Unterschiede hinsichtlich
Lage, Grundstiicks- und GebaudegréRe, sowie Art, Ausstattung und Zu-
stand der Bebauung zuriickzufiihren.

Im Einzelnen ergaben sich folgende Durchschnittswerte:

Villen- und Landhausgrundstiicke

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2006
Wohniage Grundstiicks- [ Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/
flache fldche Geschossflache

& m? I m? dE €/m?

Westteil Berlins ‘

mittlere Wohnlage 1040 | 455 580.000 | 1.485
gute Wohnlage 1.665 ' 455 936.000 5 1.905
sehr gute Wohnlage 1.820 610 1.450.000 | 2.605

Ostteil Berlins

|
_ ! = : |
Alle Wohnlagen KA. KA. KA. | KA.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.4 Wohnungs- und Teileigentum (WE)

Abb. 31:

Die durchschnittliche Preisentwicklung
einiger Teilmérkte des Wohnungseigentums
seit 1989

Zur Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum vgl. die Ausfilhrungen im
Abschnitt G dieses Berichtes.

Seit 1995 gaben die Preise fir Wohnungs- und Teileigentum in jedem Jahr
weiter nach. Zudem blieben in den letzten Jahren in verschiedenen Markt-
segmenten Kaufpreise in den oberen Preisbereichen in einem auffallenden
Umfang aus. Das fliihrte gegeniiber dem jeweiligen Vorjahr zu einem Absen-
ken des Oberwertes der Preisspanne und damit auch zum Nachgeben der
arithmetischen Mittelwerte.

Bei einigen Markisegmenten ist auch noch 2006 ein leicht bréckelndes
Preisbild festzustellen. Seit dem Berichtsjahr 2005 wéchst aber der Anteil
stagnierender, bei einigen wenigen Teilmérkien auch leicht ansteigender
Preise fiir Eigentumswohnungen. Das betrifft insbesondere Erstverkaufe neu
errichteter Objekte im Ostteil der Stadt, die sich langsam dem Preisniveau
im Westteil annghern, sowie die vergleichsweise niedrigpreislichen Woh-
nungen in den Plattenbauten des komplexen Wohnungsbaus. Eine generel-
le Trendwende zu einem steigenden Preisniveau fiir Eigentumswoh-
nungen kann allerdings auch fiir 2006 noch nicht ausgemacht werden.

Preisbeeinflussend ist neben der Art und dem Alter der Wohnanlage bzw.
der Wohnung die qualitative Einstufung des Wohnumfeldes (Wohnlage).
N&here Informationen hierzu siehe Abschnitt D.3.

Die Grafik gibt eine Ubersicht Giber die Preisentwicklung seit 1989 am Bei-
spiel einiger ausgewdéhlter Teilmarkte des Wohnungseigentums in mittlerer
Wohnlage.
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=—Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhéusern (Westteil Berlins)

= Weiterverkaufe von Wohnungen in Mehrfamilienhgusern der Baujahre 1980-1989
Umgewandelte Altbauwohnungen bezugsfrei

——Umgewandelte Wohnungen in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus

— Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhausern (Ostteil Berlins)

Die folgenden Tabellen geben Auskunft tiber die Preissituation auf den we-
sentlichen Teilmérkten des WE im Berichtsjahr 2006. Ausgewiesen sind die
charakteristischen Preisspannen und die gerundeten arithmetischen Mit-
telwerte der einzelnen Marktsegmente in €/m? Wohnfldche. Die Wohnfla-
che umfasst nicht sogenannte Nebenflachen (z.B. zur Wohnung gehdrende
Keller- oder Dachrdume). Die Preise schlieRen demgegenuber das gesam-
te Wohnungs- bzw. Teileigentum ein, also das Sondereigentum und den
Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum einschlieBlich Grund-
stiicksanteil, sowie gegebenenfalls ein zugewiesenes Sondernutzungsrecht
an Raumen oder Flachen.
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Erstverkdufe als Wohnungseigentum errichteter Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird das Preisniveau auf diesem Teilmarkt
von den Preisen flr Baugrundstlicke und der Entwicklung der Baupreise
beeinflusst. Nicht zuletzt aufgrund des unterschiedlichen Bodenwertniveaus
zeigen sich bei den grundsatzlich bezugsfreien Erstverkaufen weiterhin Ab-
weichungen im Preisniveau zwischen dem Westteil und dem Ostteil Berlins.

Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhiusern

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

Der Neubau von Eigentumswohnungen und damit auch der Verkauf neu
erstellter Wohnungen ist in den letzten Jahren immer weiter zuriickgegan-
gen. Lag ihr Anteil an den Kauffallzahlen aller urspriinglich bereits im Woh-
nungseigentum errichteten Objekte im Jahr 2000 noch bei weit tiber 50 %,
liegt er seit 2004 bei jeweils etwa 15 %.

In den einfachen Wohnlagen im Westteil sowie den guten im Ostteil der
Stadt wurden kaum Wohnungen gebaut und verguRert, so dass aus Kauf-
preisen kein relevantes Preisniveau abgeleitet werden konnte.

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhéusern

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Wohnlage

2005

2006

Westteil Berlins

einfach k.A. k.A.
mittel 1.750 bis 2.750 . 1.800 bis 2.900
2.400 | 2.350
_ 1 =i =
gut 2.060 bis 3.460 , 2.300 bis 3.250
2.790 , 2.830
sehr gut 2.790 bis 3,880 | 3.000 bis 4.020
3.320 3.390

Ostteil Berlins

einfach  1.345 bis 2.830 ~1.340 bis 2.800"
2.050 2.230

mittel 1.400 bis 2.900 1.450 bis 2.900"
2.150 | 2.260

gut KA. KA.

" Kaufpreise fur Wohnungen in ,Szenelagen” des Ortsteils Prenzlauer Berg auch bis
3.150 €/m2.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.4.1.2 Erstverkadufe 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 (Sondereigen-
tum am Eigenheim verbunden mit den Miteigentumsanteilen am Gesamt-
grundstiick und dem Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicks-/ Garten-
flache) neu erstellt und vom Bautréger erstmals verduRert wurden (Kaufei-
genheime WE).

Verkaufe von freistehenden Eigenheimen waren fiir diesen Teilmarkt in den
letzten Jahren absolut untypisch. Auch im Berichtsjahr sind auffallend weni-
ge Kaufpreise bekannt geworden, so dass nur noch fur Reihenhduser im
Westteil eine Aussage gemacht werden kann. Das Preisbild hat sich hier
kaum verandert.

Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2005 | 2006

Westteil Berlins

freistehende N k.A. k.A.,
Einfamilienh&user

Doppelhaushilften k.A. ‘ k.A,
Reihenhauser ' 1.920 bis 3.220 ; 1.900 bis 3.170

2.400 | 2.360

Ostteil Berlins

freistehende - k.A. k.A.

Einfamilienhduser !

Doppelhaushalften 1.540 bis 2.630 k.A.
1.920

Reihenh&duser k.A, k.A,

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle 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
im Berichtszeitraum verauRert wurden.

Weiterverkdufe erzielen am Markt allgemein niedrigere Kaufpreise als ent-
sprechend neu erstelltes und erstmals verdufiertes Wohnungseigentum.
Dennoch liegen die Kaufpreise Uber denen flir vergleichbare umgewandelte
Wohnungen (vgl. E.4.3). Neben Unterschieden in der Bauausfuhrung, der
Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte kdnnte auch die Héhe des
Wohngeldes und der Instandhaltungsriicklage die Preisgestaltung beeinflus-
sen.
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E.4.21 Weiterverkdufe von Wohnungen in Mehrfamilienhiusern

Die Kaufpreise fiir weiterverduBerte Eigentumswohnungen zeigen eine deut-
liche Abhangigkeit vom Baualter. Hier kommt u.a. zum Ausdruck, dass sich
im Laufe der Jahre und Jahrzehnte der Zeitgeschmack in der Grundrissges-
taltung und in der Komfortausstattung der Eigentumswohnanlagen wandelt.

Die Kaufpreise werden in der Regel preiswirksam durch die unterschiedliche
Verfugbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei oder vermietet) beeinflusst. So
sind zwischen vergleichbaren bezugsfreien und vermieteten Wohnungen
innerhalb einer Wohnanlage Preisunterschiede in der Regel von etwa 10 %,
mitunter bis etwa 20 % festzustellen. Da diese Eigentumswohnungen - h&u-
fig anders als bei umgewandelten Wohnungen - traditionsgem&R weniger
zur Kapitalanlage, sondern tberwiegend zur Eigennutzung erworben wer-
den, erfolgt der weit groRere Teil der Weiterverkéufe bezugsfrei. Die ge-
nannten Spannen decken aber alle Arten der Verfiigbarkeit ab.

Die Tabellen geben eine nach Baujahresgruppen differenzierte Ubersicht
Uber das Preisniveau dieses Teilmarktes. Es ist durch ein tiberwiegend noch
geringfligig nachgebendes Preisverhalten gekennzeichnet. Eine Ausnahme
bilden allerdings die Baujahre seit 1990 in guten Wohnlagen, in denen die
Preise etwas zulegten.

Weiterverkéufe 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
2005 | 2006 2005 | 2006

Westteil Berlins

einfach k.A. [ k.A. 580 bis 1.470 | 550 bis 1.200"

| 900 . 830

mittel 570 bis 1.420 | 560 bis 1.020" 600 bis 1.600 | 570 bis 1.720
860 820 1.020 | 1.000

gut 700 bis 1.790 670 bis 1.620" 700 bis 1.760 | 680 bis 1.840
1.150 1.020 1.100 . 1.120

sehr gut k.A. | KA. k.A. | 810 bis 2.200

1.560

Y Im Vergleich zum Vorjahr fehlen Kaufpreise im oberen Preisbereich.
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Wohnlage Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
2005 | 2006 2005 2006

Westteil Berlins ' _

einfach 630 bis 1.580 | 610 bis 1.550 970 bis 1.660 | 940 bis 1.550
970 910 1.320 I 1.310

mittel 760 bis 1.740 | 700 bis 1.660" | 1.010 bis 1.990 | 1.040 bis 2.060
1.140 1.110 1.530 1.570

gut 800 bis 2.080 750 bis 2.070 | 1.320 bis 2.610 | 1,330 bis 2.400"
1.400 1.320 2.020 , 1.750

sehr gut 1.290 bis 2.550 | 1.170 bis 2.520 k.A. ,' KA.
1.880 1.780 -

Y Im Vergleich zum Vorjahr fehlen Kaufpreise im oberen Preisbereich.
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffille zu gering.
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Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen der Baujahre seit 1990,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache

Wohnlage Baujahre seit 1990
2005 ] 2006

Westteil Berlins _

einfach 1.010 bis 2.020 | 980bis 2,000 -
1.460 ] 1.150%

mittel 1.220 bis 2.500 ' 1.200 bis 2.500
1.650 1.650

gut 1.480 bis 3.060" _ 1.530 bis 3.120%
2.160 [ 2.200

sehr gut 1.890 bis 3.170 KA
2.820

Ostteil Berlins

einfach
mittel

g-Ut- -

950 bis 2.3607
1,520

950 bis 2.150%
1.450

1.080 bis 2.280%
1.440

960 bis 2.440"
1,520
1.000 bis 2.310%
1.480

1.000 bis 2,320
1.530

Y |m Einzelfall in besonderer Lage bis 4.480 €/n2.

1 In zentraler Stadtiage (Mitte) auch bis 4.470 €m?.

¥ In Einzelfallen in zentraler Stadtiage bis 3.330 €/m?.
* Im Einzelfall in zentraler Stadtlage bis 5.340 €/m?,
* Niedriger Mittelwert aufgrund einer Vielzahl von Verk&ufen im unteren Preisbereich.

 Im Einzelfall in besonderer Lage bis 4.240 €/m?, nahe Potsdamer Platz/Brandenburger Tor bis

8.000 €/m2.

' In zentraler Stadtlage (Mitte) auch bis 3.870 €/m=.
% n Einzelfillen in zentraler Stadtlage bis 4.100 €/m2,

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

E.4.2.2 Weiterverkdufe von Eigenheimen als Wohnungseigentum

Weiterverduflerte Eigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums
waren in der Regel nicht dlter als 30 Jahre und wurden fast ausnahmslos
bezugsfrei Ubergeben. Die verkauften Objekte lagen Uberwiegend in einfa-
chen und mittleren Wohnlagen, im Westteil Berlins aber auch in guten

Wohnlagen.

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

Stadtlage
Gebaudeart

2005

Preisniveau €/m? Wohnflache

2006

Westteil Berlins

freistehende
Einfamilienhduser

Doppelhaushélften

Reihenhauser

1.380 bis 2.920
2.030
1.280 bis 2.700
1.900

1.340 bis 2.790
1.880

|
i 1.340 bis 2.500"
| 1.920

1.290 bis 2710
1.920

© 1.350 bis 3.0007
1.960

Ostteil Berlins
Doppelhaushalften

1.260 bis 2.430
1.850

1,000 bis 2.040"

L
i 1.680

" Im Vergleich zum Vorjahr fehlen Kaufpreise im oberen Preisbereich.
? Einzelfille in guter und sehr guter Wohnlage bis zu 4.710 €/m?

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

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin




50

Grundstlcksmarktbericht 2006/2007

E.4.3

E.4.3.1

Umgewandelte ehemalige Mietwohnungen und Eigenheime

Umgewandelte Wohnungen

Diese Art des Wohnungseigentums besteht im Westteil Berlins seit den 50er
Jahren und im Ostteil seit etwa 1992 durch die Umwandlung ehemaliger
Mietwohnungen. In der weit Uberwiegenden Zahl der Fille sind die Woh-
nungen dabei modernisiert, bis auf relativ wenige Ausnahmen aber zumin-
dest instandgesetzt und renoviert worden. Bezlglich der Umwandlung ehe-
maliger Mietwohnungen in Wohnungseigentum 2006 vgl. Abschnitt G.

in Mehrfamilienhdusern

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nach der Verfligbarkeit (bezugsfrei oder vermietet) ausgewiesen.

Besonders bei Uberdurchschnittlichen Objekten in guten und sehr guten
Wohnlagen steht der Erwerb zur Eigennutzung im Vordergrund. Vermietete
Wohnungen sind in diesen Lagen in der Regel nur zu einem deutlich glnsti-
geren Preis absetzbar.

In den einfachen und mittleren Wohnlagen kehren sich diese Verhaltnisse
insbesondere bei Altbauten tendenziell um. Diese Eigentumswohnungen
werden Uberwiegend zur Kapitalanlage erworben. Steuerliche Aspekte,
Vermietung und Ertrag stehen fur die Anleger in der Regel im Vordergrund.
Dem Erwerb einer vermieteten Wohnung wird hier wegen des bereits beste-
henden Vertragsverhaltnisses einschliellich einer vereinbarten Miete eher
der Vorzug gegeben. Dabei wurde offenbar auch ein vergleichbarer oder gar
etwas hoherer Kaufpreis akzeptiert als bei einer bezugsfreien Wohnung, fuir
die in dieser Zeit des noch immer erheblichen Wohnungsleerstandes ein
Vermietungsrisiko nicht auszuschlieBen ist.

Die Kaufpreise bei sogenannten Mieterkdufen werden fast ausnahmsios
durch die Preisspannen fiir vermietete Wohnungen abgebildet und sind des-
halb nicht gesondert aufgefihrt.

Die Preise sind 2006 im Durchschnitt als stabil zu bezeichnen bei gewissen
Preisanpassungen in einzelnen Teilmarktkategorien.

= Altbauten der Baujahre vor 1920

Auffallende Unterschiede im Preisverhalten zwischen den beiden Stadthdif-
ten sind bei den Altbauten nicht erkennbar.

Erst- und Weiterverkiufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in Altbauten der Baujahre vor 1920

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2005 2006
vermietet | bezugsfrei vermietet bezugsfrei
|
Berlin [
einfach 440 bis 2.050" | 490 bis 2.4507 | 440 bis 2.100” | 440 bis 2.6907
1.150 | 1.490 1,170 1.540
mittel 660 bis 1.900 680 bis 2.050 670 bis 1.960 680 bis 2.120
1.250 1.270 1.280 1.270
gut 680 bis 1.980” | 710 bis 2.360° | 670 bis 2.040” | 730 bis 2.450%
1.280 . 1.440 1.280 [ 1.480
sehr gut k.A. | 1.000 bis 2.550 | 830 bis 2.250 | 1.250 bis 2.560
| 1.790 1.380 1.740

" Einzelkauffalle insbesondere in Prenziauer Berg bis 3.200 €/m?.
“ Einzelkauffdlle in Prenzlauer Berg und in zentraler L.age in Mitte bis 3.870 €/m?.
¥ Einzelne Kauffalle in zentralen Stadtlagen bis 4.300 €/m>.

* Einzelne Kauffalle in zentralen Stadtiagen bis 3.240 €/m?.

% Einzelkaufflle insbesondere in Prenzlauer Berg bis 2.400 €/m?.
* Einzelkauffalle in Prenzlauer Berg und in zentraler Lage in Mitte bis etwa 3.300 €/m2.
" Einzelne Kauffalle in zentralen Stadtlagen bis etwa 2.700 €/m?.
% Einzelne Kauffélle in westlichen Citylagen bis etwa 3.600 €/m=.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kaufflle zu gering.
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Beispielhaft fur die Preissituation bei den in Wohnungseigentum umgewan-
delten Altbauwohnungen der Baujahre vor 1920 zeigt die nachstehende
Grafik die Kaufpreisverteilung und die durchschnittliche Preisentwicklung in
den letzten Jahren im Ortsteil Prenzlauer Berg.

Polynometrische Darstellung der Kaufpreisentwicklung
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In der folgenden Grafik wird fir die gleiche Objektart die Situation im Ortsteil

Der Vergleich beider Darstellungen verdeutlicht das unterschiedliche Preis-
niveau und die ungleiche Zahl der Kauffille. Wahrend der Ortsteil Prenziau-
er Berg als eine in diesen Jahren stark nachgefragte ,Szenelage" einzustu-
fen ist, wird Neukdlin von einfachen Kiezlagen dominiert.
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* Zwischenkriegsbauten der Baujahre 1920 bis 1949

Wie bei den Altbauten sind auch hier auffallende Unterschiede im Preisver-
halten zwischen dem West- und dem Ostteil der Stadt nicht zu erkennen.

Erst- und Weiterverkéufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
in sog. Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1920 bis 1949)
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2005 2006
vermietet | bezugsfrei vermietet I bezugsfrei

Berlin l 'I

einfach  490bis1.790 | 580bis 1.850 | 500 bis 1.770 | 570 bis 1.850
940 960 950 ! 980

mittel 550 bis 1.830 | 670 bis 1.860 620 bis 1.830 | 670 bis 1.850"
1.050 ; 1.060 1.050 1.070

gut 640 bis 1.760 | 740bis 1.900 | 700 bis 1.670" | 800 bis 1.920
1.050 , 1.210 1.040 1.240

sehr gut 850 bis 1.850 920 bis 2.040 850 bis 1.875 | 930 bis 1.950%
1.340 , 1.340 1.340 - 1.320

! Wenige Wohnanlagen mit Kaufpreisen bis etwa 2.150 €/m?.
Im Vergleich zum Vorjahr fehlen Kaufpreise im oberen Preisbereich.

* Sozialer Wohnungsbau im Westteil Berlins

Umgewandelte Objekte des sozialen 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 2005 2006
vermietet [ bezugsfrei vermietet l bezugsfrei
l 1
Westteil Berlins i |
einfach 490bis 1.720 | 510 bis 1.450 | 510 bis 1.780 | 530 bis 1.520")
1.100 ! 930 1.100 870
mittel 640 bis 1.810 | 610 bis 1.700 650 bis 1.850 | 640 bis 1.750
1.250 { 1.040 1.280 | 1.060
gut 690 bis 1.800 . 700 bis 1.920 660 bis 1.860 1 650 bis 1.850
1.070 | 1.130 1.100 [ 1.180
sehr gut K.A. | 810 bis 2.010 k.A. | k.A.
1.200 :

Y Im Vergleich zum Vorjahr fehlen Kaufpreise im oberen Preisbereich.
k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.

* Steuerbegiinstigter / freifinanzierter Wohnungsbau im Westteil
Berlins

Dieser Teilmarkt umfasst den steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Woh-
nungsbau der Baujahre seit 1950 im Westteil Berlins. Wegen der erneut nur
geringen Zahl an Transaktionen I&sst sich auch weiterhin nur fiir bezugsfreie
Wohnungen in mittlerer bis sehr guter Wohnlage ein Preisniveau angeben.
Signifikante Unterschiede zum Baujahr sind nicht erkennbar.

2 Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehéren alle Objekte, deren Errichtung
seinerzeit mit 6ffentlichen Mitteln im Rahmen eines entsprechenden Férderpro-
gramms erfolgte; auch dann, wenn die Mittel bereits getilgt wurden und eine Bin-
dung nicht mehr besteht.
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Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen
des steuerbeglinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus
(Baujahre seit 1950)
Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2005 2006
vermietet | bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil Berlins
einfach KA. 5 KA. KA. | kKA.
mittel kA | 620 bis 1.800 | KA. | 570 bis 1.730
| 910 880
gut k.A. | 790 bis 1.970 k.A. 800 bis 2.070
5 1.190 1.200
sehr gut k.A, | 1.030 bis 2.350 k.A. | 1.080 bis 2.310
[ 1.720 1.770

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

= Bauten des sozialistischen Klassizismus (,,Zuckerbdckerstil*)

In der ersten Wiederaufbauphase nach dem Krieg wurden in den 50er Jah-
ren im Ostteil Berlins entlang der Frankfurter Allee und der Karl-Marx-Allee
(damals Stalinallee) Wohnungsbauten in einem besonderen, sowjetisch
gepragten Baustil, dem sog. ,Zuckerb&ckerstil, neu errichtet. In den Jahren
seit 1991 ist nach der Privatisierung und Instandsetzung dieser Objekte ein
Teil in Wohnungs- und Teileigentum umgewandelt und verkauft worden. Die
Fallzahlen erméglichen nunmehr auch eine allgemeine Aussage Uber das
Preisniveau auf diesem Teilmarkt.

Der Preis fir diese Wohnungen (Wohnflachen weitestgehend zwischen 55
und 115 m?) variierte 2006 zwischen etwa 850 und 1.780 €/m* Wohnfla-
che, der Durchschnittskaufpreis errechnete sich als arithmetisches Mittel
mit 1.090 €/m? Wohnflache. Eine Abhangigkeit von der Wohnungsgréfie
und der Mietsituation (bezugsfrei, vermietet oder Mieterkauf) ist augen-
scheinlich nicht erkennbar.

= Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus im Ostteil
Berlins

Im Ostteil wurde die weit (berwiegende Zahl aller in Wohnungseigentum
umgewandelten Wohnanlagen aus der Nachkriegszeit im Rahmen des kom-
plexen Wohnungsbaus in Betonplattenbauweise errichtet. Zum Verkauf ka-
men auch 2006 wieder Objekte, die weitestgehend in den Jahren zwischen
etwa 1965 und 1990 errichtet wurden. Sie sind Uberwiegend den einfachen
und mittleren, zunehmend aber auch den guten Wohnlagen zuzurechnen.
AuRerhalb des zentralen Stadtbereichs konnten lagebedingte Preisunter-
schiede nur marginal festgestellt werden, unabhangig davon, ob es sich um
Weiterverkdufe oder Erstverkdufe nach Umwandlung der Wohnanlagen
handelte. Zwischen bezugsfreien und vermieteten Wohnungen ist auch im
Berichtsjahr nur eine geringe Preisabstufung erkennbar.
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E.4.3.2 Umgewandelte Eigenheime

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

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2005 2006

Ostteil Berlins

Einfach, mittel und gut"

500%bis 1.350° | 5007 bis 1.5007
810 | 900

2006 auch Verkaufe in guter Wohnlage. Oberer Preisbereich wird aber nicht durch diese Félle
gepragt

7 |n einzelnen Wohnanlagen ab etwa 420 €/m2.

® In Einzelfallen, zum Teil in zentraler Stadtlage in Mitte bis 1.700 €/m?, im Ausnahmefall
(Prenzlauer Berg) bis 2.300 €/m2,

9 In Einzelfallen, Uberwiegend in zentraler Stadtlage in Mitte bis 1.800 €/m>.

Umgewandelten Eigenheimen kommt auch weiterhin kein bedeutender
Marktanteil zu. Die verkauften Objekte liegen fast ausschlieRlich im Westteil
der Stadt. Bei den Nachkriegsbauten dominierten die 70er und 80er Baujah-
re. Altbauten aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg wurden nur in sehr we-
nigen Fallen gehandelt.

Eine konkrete Abhangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Ge-
baudeart (freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) 14sst sich anhand der rela-
tiv geringen Umsatzzahlen nicht ableiten. Einfluss auf die Preisgestaltung
durften eher das Baualter bzw. der Geb&udezustand und die Ausstattung
haben.

Erst- und Weiterverkdufe in Wohnungseigentum
umgewandelter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Gebaudeart 2005 2006
(Baujahre)

Westteil Berlins

Altbauten kA k.A.
(bis 1918)
Zwischenkriegsbauten 1.060 bis 2.440 950 bis 2.490
(1919 — 1948) 2.020" 1.790
Nachkriegsbauten 1.140 bis 2.690 1.070 bis 2.550
(ab 1949) 1.900 1.810

" Hohes mittieres Preisniveau im Vergleich zu 2004 aufgrund einer Vielzahl von Verkaufen

im oberen Preisbereich.

k.A. = Keine Angabe, Anzahl der verwertbaren Kauffalle zu gering.
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E.44 Sonstiges Wohnungseigentum

E.4.4.1 Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen

Unabhéngig vom Baualter der Gebdude und von der Lage im West- oder
Ostteil Berlins wurden fiir die in der Regel bezugsfrei verduRerten 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.

Derartige Objekte sind am Markt besonders in den zur Zeit bevorzugten
Kiezlagen Charlottenburg und Prenzlauer Berg beliebt. Wenn die Rahmen-
bedingungen stimmen, werden hier Preise in den oberen Bereichen der
angegebenen Preisspannen erzielt.

Wohnungen in ausgebauten Dachriumen

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Verkauf 2005 2006
Berlin !
Erstverkaufe nach Dach- 1.400 bis 2.810? " 1.400 bis 32109
raumausbau 2.070 ' 2.200
Spatere Weiterverkaufe" 780 bis 2.330% : 820 bis 2,970%

1.470 _ 1.720

" Im unteren Preisbereich dominierte einfacherer bzw. &lterer Dachraumausbau. Der obere
Preisbereich wurde bestimmt durch Verkdufe in Uberwiegend guten Wohnlagen im Westteil
Berlins.

2 |n Einzelfallen in Mitte und Prenzlauer Berg bis 3.170 €/m2,

¥ |m Einzeffall bis 2.940 €/m2.

) Der obere Preisbereich wird gepragt von Kauffallen in Mitte und Prenzlauer Berg.

® Im oberen Preisbereich dominieren in Charlottenburg-Wilmersdorf und in Prenzlauer Berg
gezahlte Kaufpreise, im Einzelfall bis etwa 3.900 €/m2,

E.4.4.2 Lofts

Seit einigen Jahren wird in vergleichsweise geringer Anzahl, aber mit zu-
nehmender Tendenz, als Loft bezeichnetes Wohnungs- bzw. Teileigentum
veraulRert. Der Begriff fand in den Urkunden, Baubeschreibungen, Angebo-
ten usw. bei der Benennung unterschiedlichster Arten des Sondereigentums
Verwendung, ohne dass eine einheitliche Definition erkennbar ist. Als Loft
bezeichnet wurden nicht nur zu Wohn- oder Bliroraum bzw. Atelierflachen
umgebaute ehemalige Fabrikrdume, sondern z.B. auch groRraumige Einhei-
ten in neu errichteten Gebauden oder durch Entkernung zusammengelegte
Wohnrdume. Ein eigenes Preisbild fir dieses auferst inhomogene Markt-
segment lasst sich gegenwartig nicht zuverlassig ableiten.

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 Grundstiick. Diesen Objekten fehlt zwar in der
Regel der typische Charakter von Mehrfamilienhdusern, dennoch ist die
Nutzung der Wohnungen nicht mit der von Einfamilienhdusern vergleichbar.
Aus der Anordnung der Wohnungen in Ubereinander gelegenen Wohnebe-
nen und aus dem Vorhandensein von Mitbewohnern im gleichen Gebaude
ergeben sich gegenuber der individuellen Nutzungsmdglichkeit eines Einfa-
milienhauses mehr oder minder grof3e Einschrankungen.

Die wenigen Verkaufe lassen keine gesicherten Erkenntnisse Uber die Ab-
hangigkeit vom Baualter zu. Ebenso sind Preisunterschiede zwischen um-
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E.4.5 Teileigentum

gewandelten und als Wohnungseigentum errichteten Wohnungen weiterhin
nicht erkennbar.

Verkaufte Objekte sind in der Regel alter als 20 Jahre und finden sich kaum
in sehr guten Wohnlagen. Erstverkdufe neu ersteliter Wohnungen sowie
Ubereignungen im Ostteil der Stadt fehlen in diesem Marktsegment fast
vollig.

Eine Preisentwicklung ist nicht erkennbar. Kaufpreise fur Wohnungen im
Erdgeschoss dieser Hauser mit einem eher an ein Einfamilienhaus erin-
nernden Nutzungscharakter liegen haufiger im oberen Preisbereich als die
Kaufpreise fiir im Obergeschoss gelegene Wohnungen.

Erst- und Weiterverkiufe von Wohnungen
in Zweifamilien- oder Dreifamilienhdusern

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnflache
Wohnlage 2005 | 2006

Westteil Berlins |

880 bis 2.310 890 bis 2.340 )
1.480 - 1.510

einfach bis gut

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu Verkaufen von Eigentums-
wohnungen am Immobilienmarkt von untergeordneter Bedeutung. Mit Aus-
nahme von Garagen und Kfz-Stellplatzen ist dieser Teilmarkt gekennzeich-
net durch relativ geringe Verkaufszahlen bei marktiiblich vergleichsweise
grolen Streuungsbreiten der Kaufpreise. Héhere Kaufpreise fir gewerblich
nutzbare Objekte lassen sich 2006 nur in geschéftlich interessanten Lagen
beobachten.

Teileigentum
Stadtlage Preisniveau €/m? Nutzfliache
Art des Teileigentums 2005 l 2006
Berlin |
Unausgebaute 130 bis 980 110 bis 1.200
Dachraume 430 440
Keller 60 bis 250 | 70 bis 490
170 260
Verkaufsraume 400 bis 2.200" 320 bis 2.600%
(Ladenflschen) 1.150% | 1.210%
Biirofldchen / 440 bis 2.560 380 bis 2.700
Praxisraume 1.510 ; 1.530
Sonstige Gewerberéume 250 bis 2,350 | 250 bis 2.370
1.080% 1.090?
Absolutes Preisniveau in €
Garagen 4.000 bis 25.000 € ¥ 4.000 bis 20.000 € ©
Kiz-Stellplatze 3,500 bis 22.000 € 2.500 bis 25.000 €

" In geschaftiich interessanten La
% Der arithmetische Mittelwert d

erhebliche Zahl von Verkaufen i
*In Ausnahmefallen in zentralere

5)
8)

" Der obere Preisbereich fir KFZ

gen im Einzelfall auch dariiber, Spitzenpreis ca. 7.000 €/m?.

er Kaufpreise dieses Teilmarkt

es wurde gepréagt durch eine

m Preisbereich unter 1.100 €/m2.

n Stadtlagen bis etwa 30.000 €.

-Stellpldtze geht iber die Preiss

Garagen im inneren Stadtbereich kaum am Markt waren.

" Es wurden fast ausschlieRlich sehr kleine Kellerraume bis 20 m? versuBert.
In geschiftlich interessanten Lagen im Einzelfall auch dariiber: Spitzenpreis ca. 4.800 €/m?.
In Einzelfdllen, insbesondere in zentraleren Stadtlagen bis etwa 40.000 €,

panne flr Garagen hinaus, da
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Unausgebaute Dachrdaume werden in Regel fir den Ausbau zu Wohnraum
erworben. Auch 2006 sind sie wieder in weit Uberwiegender Zahl in Altbau-
ten der Baujahre vor 1914, seltener in Objekten aus den 20er bis 60er Jah-
ren des vorigen Jahrhunderts Ubereignet worden. Art und Alter der Geb&ude
haben offenbar kaum einen Einfluss auf die zu beobachtende Preisspanne.
Von Bedeutung dirften eher die Gestaltungsmdglichkeit des Dachraumes
sowie Grofe und Schnitt der nach dem Ausbau effektiv nutzbaren Flache,
eine vorhandene Aufzugsanlage und nicht zuletzt der notwendige Aufwand
fur den Grundausbau (Verdnderungen am Dach, Deckenverstérkungen,
Sanitaranschliisse, neue Steigeleitungen usw.) gewesen sein. Mitunter ist
mit dem Kaufpreis bereits die Ubernahme von Bauplanungsunterlagen oder
gar die baurechtliche Genehmigung fir den Ausbau zur Eigentumswohnung
abgegolten. Diese Félle sind in der Regel durch den oberen Spannenbereich
abgedeckt.

Die Kaufpreise fir Kellerflichen als selbststdndiges Teileigentum, die nicht
zum Zwecke einer hervorgehobenen gewerblichen Nutzung erworben wur-
den, dirften bei der in der Regel bevorzugten Verwendung zu Lagerzwe-
cken insbesondere durch Lage, Grofte, Ausstattung und Nutzungsmdglich-
keit, aber auch durch eine zweckméaRige Zugangssituation zu den Rdumen
beeinflusst sein. Die wenigen Kauffalle von Kellerrdumen weisen 2006 fast
ausschlieBlich Flachen bis 20 m?, nur in Ausnahmeféllen auch mal bis etwa
80 m? auf.

Verkaufsrdume / Ladenflichen sind von der Stra’e aus oder in einem
Einkaufszentrum unmittelbar zugéangliche, fir das Anpreisen und den Ver-
kauf von Waren aller Art bzw. firr eine gastronomische Einrichtung geeignete
gewerbliche Nutzflachen, unabhéngig von der gegenwértig tatsachlich aus-
gelibten Nutzung. Die Kaufpreise dirften erstrangig in einer Abhangigkeit
von der geschéftlichen Lagebedeutung, aber auch von einem mdglichst
hohen Anteil unmittelbar fiir den Verkauf geeigneter Flachen sowie der L&n-
ge der gewshnlich fiir eine Warenprasentation geeigneten Fensterfront ste-
hen. Die verduerten Gewerbeeinheiten weisen Nutzflachen zwischen etwa
20 m? und 200 m?, im Einzelfall bis Gber 500 m?* auf.

Biro- und Praxisraume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Flachen,
die im Geb&ude zumeist in Obergeschossen liegen oder die z.B. wegen
eines fehlenden unmittelbaren Zugangs von der Strafte oder in einem Ein-
kaufszentrum mangels geschétftlicher Lagebedeutung fur eine Verwertung
als Verkaufsraume nicht in Frage kommen. lhr Wert ist in besonderem Malie
abhangig von der ,Adresse” als Synonym fiir die Lage und von der gebote-
nen technischen Ausstattung. Haufiger bieten hier die seit den 90er Jahren
errichteten Objekie einen zeitgemaRen Standard, doch stellt der Umsatz an
derartigen neuen Raumen des Teileigentums am Markt nach wie vor die
Ausnahme dar. Die GroRBe der Gewerberdume variiert lberwiegend zwi-
schen 40 m? und 280 m? Nutzflache.

Sonstige Gewerberdume kénnen Produktionsflachen, Werkstatt- bzw. La-
borrdume, Lagerfiichen 0.4. sein. Sie liegen in der Regel im Erdgeschoss
oder in den oberen Geschossen von Hofgebduden. Dieses Teileigentum
wies im Vergleich zu den Spannen bei den Ladenfldchen bzw. bei den Bliro-
und Praxisrdumen auf einem hiufig etwas niedrigeren Niveau ein durchaus
&hnliches, aber offenbar weniger von der Lage abhéngiges Preisbild auf.

Fur den Preis von Garagen, Garagenboxen und abgeteilten Stellplatzen in
Parkhdusern einerseits, sowie offenen Platzen in Parkpaletten und einzel-
nen nichtiiberdachten KFZ-Stellplidtzen andererseits ist die Lage im Stadt-
gebiet im Zusammenhang mit den Abstellméglichkeiten fur einen PKW im
offentlichen StraRenraum sowie dem Angebot anzumietender Stellflachen im
Grundstlicksumfeld von wesentlicher Bedeutung. Bei ersimaligen Verkaufen
in neu erstellten Wohnanlagen sind weitgehend Kaufpreise von mehr als
14.000 € zu beobachten.
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F.1.1

T —— T — = |

Abb. 34

Notariell beurkundete Grundstiicks-

Die Umsétze auf dem Berliner Immobilienmarkt 2006

Der Umfang des Immobilienumsatzes findet seinen Ausdruck in
> der Anzahl der Ubereigneten Immobilien (Kauffalle),
» dem Geldumsatz als Summe aller Kaufpreise sowie

» dem Flachenumsatz, der Summe der Grundstiicksflichen aller un-
bebauten und bebauten Grundstiicke, sowie der Summe der Wohn-
und Nutzflachen beim Wohnungs- und Teileigentum.

Einen generellen Uberblick tber die Umsatze auf dem Berliner Grund-
stlicksmarkt 2006 bietet Abschnitt B.2 dieses Berichtes (Seite 5 - 8).

Gesamtumsatz und Ubersicht Bezirke
Anzahl der Kauffille

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in Berlin wurden im Jahre
2006 insgesamt

&j % 32.270 Kauffélle (2005: 25.388)
i by ¥

tber Immobilien Gbermittelt. Hierin enthalten sind alle Falle der Ubereignung
gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des
Tausches von Immobilien sowie der Bestellung von Erbbaurechten. Nicht
erfasst sind unentgeltiiche Ubereignungen, Uberlassungen oder Auseinan-
X dersetzungen Uber Grundstlicke ohne wertm#Rig darstellbare Gegenleistun-
A - gen sowie wertgleicher Immobilientausch. Auch die in den letzten Jahren

=S 1 wiederholt bekannt gewordenen Verkéufe von Immobilien- oder Wohnungs-

baugesellschaften, bei denen auch Immobilien Gegenstand der Ubereig-
nung waren, sind nicht Bestandteil der Umsatzzahlen.

kaufvertrage Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzfalizahlen der jeweiligen

Teilmérkte sind in der nachfolgenden Tabelle wiedergegeben.

Mit einem Anteil von 74 % der im Jahr 2006 (2005 = 75 %) getétigten Ver-
kaufsfélle liegt der Umsatzschwerpunkt fiir unbebaute Grundstiicke wieder
im Ostteil Berlins. Demgegentiber wurden 63 % (2005 = 62 %) der Verkaufe
von bebauten Grundstiicke (ohne Paketverkiufe) im Westteil getatigt.

Die Verk&ufe beim Wohnungs- und Teileigentum liegen mit gut zwei Drittel
im Westteil. In 4 Bezirken dominiert dieser Teilmarkt mit Anteilen von jeweils
mehr als 70 %.

Bezogen auf den Gesamtumsatz entfiel jeweils annahernd jeder siebente
Immobilienkaufvertrag auf die Bezirke Pankow und Charlottenburg-
Wilmersdorf. Demgegeniiber erfolgte nur etwa jede dreiRigste Ubereignung
im Bezirk Lichtenberg.
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Anzahl der Kauffélle 2006
Bezirk unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Stadtlage Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzah| Anteil in % Anzahi Anteil in %
Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Mitte 105 3,8% 4,4% 585 9,2% | 24,8% 1.671| 11,8% | 70,8% 2.361( 10,1% | 100%
E:fgzrf:%ha'”' 71| 26% | 41%| 438| 6,9% |251% | 1.237| 87% | 70,8% | 1.746| 7.5% | 100%
Pankow 545| 20,0% | 17,7% 755| 11,8% | 24,5% 1.787| 12,6% | 57,9% 3.087| 13,3% | 100%
%?;:fgﬁg%”rg' 55| 2,0% | 1,8%|  446| 7.0% | 143% | 2.610| 18,4% | 83,9% | 3.111| 13.4% | 100%
Spandau 283| 10,4% | 18,2% 422| 6,6% | 27.2% 847| 6,0% | 54,6% 1.552| 6,7% | 100%
Steglitz-Zehlendorf 147 5,4% 5,5% 819| 12,8% | 30,6% 1.711] 12,1% | 63,9% 2.677| 11,5% | 100%
gihmdpne;';zfr'g 87| 32% | 38%| 524| 82% |229% | 1677 11,8% | 73.3% | 2.288| 9.8% | 100%
Neukdlln 90| 3,3% 6,9% 559| 8,8% | 42,6% 663| 4,7% | 50,5% 1.312| 56% | 100%
Treptow-Kdpenick 573| 21,0% | 31,0% 631| 9,9% | 34,1% 644 45% | 34,8% 1.848| 7,9% | 100%
Marzaln-Hellersdort 460| 16,9% | 43,9%|  317| 50% |302% | 271| 1.9% | 259% | 1.048| 45% | 100%
Lichtenberg 195 7.1% 25,5% 310| 4,9% | 40,5% 260| 1,8% | 34,0% 765| 3,3% | 100%
Reinickendorf 117 4,3% 8,0% 573| 9,0% | 39,0% 779| 5,5% | 53,0% 1.469| 6,3% | 100%
Summe Bezirke 2,728 100% 11,7%| 6.379| 100% | 27,4% | 14.157| 100% | 60,9% | 23.264| 100% | 100%
Westteil Berlins 712| 26,1% 4,9%| 3.990| 62,5% | 27,6% 9.732| 68,7% | 67,.4% | 14.434| 62,0% | 100%
Ostteil Berlins| 2.016| 73,9% | 22,8%| 2.389| 37,5% | 27,1% 4.425| 31,3% | 50,1% 8.830( 38,0% | 100%
zuziglich:
Verkdufe in Paketen 75 - 0,8% 718 - 8,0% 8.213| - 91,2% 9.006( --- 100%
Berlin 2.803| - 8,7%| 7.097| --- 22,0% | 22.370| - 69,3% | 32.270f -— 100%
27;0_ == = =
Kauffille =
2.500 I
2.250
2.000
1.750 1 — =
1.500
1.250 :
1.000 i
750 ' i
500 — : ¢ I
250 il | | -l } . l
. ® .I z . 'I - 5 .‘E_. -UT E 3 &E 2 5
Abb. 35: i S 5 H ce
Umsatzverteilung der Teilmérkte n 3 £
auf die Berliner Bezirke nach - E bebaute Grundstiicke £ Wohnungs-/Teileigentum
der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2006 S s ooy o
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F.1.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz fur Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum in
Berlin betragt im Jahr 2006

rd. 14,83 Mrd. € (2005: 9,85 Mrd. €).

Die Steigerung des Geldumsatzes um 51 % ist vornehmlich auf einen Zu-
wachs bei den bebauten Grundstiicken, speziell den Renditegrundstiicken
zurtickzufihren. Urs&chlich ist einerseits der erneute Preisanstieg bei den
Renditegrundstlicken, aber auch der Anstieg der Verkaufszahlen auf diesem
Teilmarkt und im Rahmen von Paketverkaufen Uber Eigentumswohnungen.
Der Umsatzanteil der bebauten Grundstiicke stieg von gut 63 % des gesam-

Abb. 35 ten Geldumsatzes in 2003, Uber 72 % 2005 auf nunmehr etwa 80 % im Be-
Die Geldmengg als eine der richtsjahr 2006.
Umsatzkategorien In der nachfolgenden Tabelle werden die auf die einzelnen Bezirke entfal-
lenden Anteile des Geldumsatzes angegeben.
Geldumsatz 2006
Bezirk unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Stadtlage Geld Anteil in % Geld | Anteilin % Geld | Anteilin % Geld Anteil in %
Mio € | Berlin : Bezirk | Mio€ | Berlin : Bezirk | Mio€ | Berlin Bezirk | Mio € Berlin ;Bezirk
Mitte 216,12 25,9%! 7,0%| 2.652,38 27,0% | 85,3% | 241,13/ 14,6% | 7,8% | 3.109,63 25,3% | 100%
T S = L )\ V| |
Kreuzberg 40,28| 4,8% 43%| 761,62 7,7% |80,9% | 140,11 8,5% | 14,9% 942,01 7,7% | 100%
_ e SR 2 2 e . : == [ [ e
Pankow 88,12/ 10,5% | 8,6%| 709,32 7,2% | 69,0% | 231,17 14,0% 22,5% | 1.028,61| 84% | 100%
P 1 —le— = [ = : S— ——— |
Charlottenburg- . ' ' | |
Wilmersdorf 108,58 13,0% | 5,3%| 1.590,54  16,2% | 77,4% | 356,36 21,6% | 17,3% | 2.055,48| 16,7% | 100%
—i. _____E.._ —— .| S— | S —. — S N — S
Spandau 45,59| 55% | 7,7% 474,09| 4,8% | 79,9% 73,76,| 4,5% | 12,4% 593,44| 4,8% | 100%
Stegiiz ; L = I | e _ e
Zehlendorf 69,46) 8,3% | 59%| 90529| 9.2% |76,6% | 207,49 12,6%  17,6% | 1.182,24| 9,6% | 100%
P . L =L ! IR e _
Schéneberg 27,59| 3,3% 2,9%| 73342 75% | 781% | 177,75 10,8% | 18,9% 938,76/ 7,6% | 100%
= [FE— — e f = —
Neukélin 34‘55i 4,1% 51%| 597,90| 6,1% ‘88,9% 39,90, 24% | 5.9% 672,35 5,5% | 100%
Treptow- | : T [ N T ' [ | [
Képenick 55,49 6,6% | 9,9%| 442,52| 45% | 79,0% 61,98 3,8%  11,1% 559,99 4,5% | 100%
e | ] (| N ! —1 |_ PS| -y [
Hellersdorf 41,34‘ 49% | 11.8%| 284,74 2,9%  81,5% 23,24 1,4% | 6,7% 349,32 2,8% | 100%
- e —— . R e i — N— . — —_—d =
Lichtenberg 72,30| 8,6% l 20,8%| 250,19 2,5% 572,0% 2479 1,5% | 7,1% 347,28 2,8% | 100%
Reinickendorf 36,58| 4,4% f 6,9% 42549 4.3% |79,9% 70,62 4,3% | 13,3% 532,69 4,3% | 100%
Bezirke 836,00 100% i 6,8% 9.827,50' 100% | 79,8% | 1.648,30| 100% | 13,4% | 12.311,80| 100% | 100%
Westteil Berlins| 359,60( 43,0% | 4,8%| 6.054,70 61,6% | 80,7% | 1.090,00( 66,1% | 14,5% | 7.504,30| 61,0% | 100%
Ostteil Berlins| 476,40/ 57,0% 9,9%| 3.772,80 38,4% 78,5% | 558,30 33,9% | 11,6% | 4.807,50| 39,0% | 100%
zuziiglich: ! ' | ;
\'(I:{::"fe in Pa- 15,80 --- 0,6%| 2.026,10| -—- |804% | 477,10] -- |189% 2.519,00i - 100%
eton : i -
Berlin 851,80| - ’ 5,7%(11.853,60) — |79,9% |2.125,40| -- |14,4% |14.830,80, -— | 100%
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F.1.3 Flachenumsatz
Der Umsatz nach Grundstiicksflachen betrégt im Jahre 2006 insgesamt
1.800,0 ha (2005: 1.570,0 ha).
Die Grundstiicksanteile aus den Vertragen Uber Wohnungs- und Teileigen-
tum sind darin nicht enthalten.
Damit nahm der Flachenumsatz gegeniliber dem Vorjahr weiter zu, bei un-
bebauten Grundstiicken um mehr als 10 % und bebauten Grundstiicken um
6 %. 2006 ist mit 18 km? insgesamt mehr Flache lbereignet worden als je-
mals in den Berichtsjahren zuvor.
1990 war mit 398 ha fast der niedrigste Stand seit Mitte der 60er Jahre er-
reicht worden. Nach der Vereinigung stieg - nun auf das gesamte Stadige-
biet bezogen - der Flachenumsatz 1999 auf Gber 1.300 ha. Der Umsatzanteil
der unbebauten Grundstiicke machte in den 80er Jahren jeweils etwa 33 %
aus, lag seit der Vereinigung fast ausnahmslos Uber 40 % und erreichte
2006 mit 31 % den seit der Wende niedrigsten Anteil.
Flachenumsatz 2006
Bezirk unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Stadtlage Flache | Anteil in % Flache Anteil in % Fléache Anteil in %
ha | Berlin | Bezirk ha Berlin i Bezirk ha Berlin Bezirk
Mitte 18,48i 3,4% 19,4% 77,01 72% | 80,6% 95,49, 59% 100%
e . |' 1 |- _ )
FADEITE IR 13,98| 25% | 20,0% 5584 52% | 80,0% 69,82 43% | 100%
Kreuzberg | ! | S
Pankow 120,41 21,9% 57,2% 90,09, 8,4% 42,8% 210,50, 13,0% 100%
Charlotlenbing: 13.22| 24% | 145% 7824 7.3% | 855% 91,46 5,6% 100%
Wilmersdorf | | . _
Spandau 58,10/ 10,6% 33,5% 115,38 10,8% 66,5% 173,48, 10,7% 100%
Steglitz-Zehlendorf 29,33 53% 1 20,1% 116,57 10,9% | 79,9% 145,90,  9,0% 100%
Tempelhof-Schéneberg | 1277| 2,3% | 13,0% | 8522 80% | 87.0% 97,99 6,0% 100%
Neukslin 3717 68% | 250% 111,31 104% | 75,0% 148,48  9.2% 100%
Treptow-Képenick 9847, 179% | 502% | 9775 91% | 49,8% 19622, 121% | 100%
Marzahn-Hellersdorf 54,76 10,0% | 461% | 63,98 60% | 53,9% 18,74 73% | 100%
Lichtenberg 63,39 115% | 476% | 69,78 65% | 524% 13317 82% | 100%
Reinickendorf 2092 54% | 214% 109,83 103% | 78,6% 139,75 86% | 100%
Bezirke 550,00| 100% 33,9% 1.071,00; 100% 66,1% 1.621,00| 100% : 100%
Westteil Berlins 177,50, 32,3% 20,2% 702,10i 65,6% 79.8% 879,60: 54,3% 100%
Ostteil Berlins 372,50i 67,7% 50,2% 368,90| 34,4% 49,8% 741,40? 457% | 100%
zuzglich: '
Verkédufe in Paketen 12,30! - 6,9% 166,70 93,1% 179,00/ - | 100%
Berlin 562,30. - 31,2% 1.237,70 --- 68,8% 1.800,00 - 100%

Im Wohnungs- und Teileigentum wurden im Jahr 2006 insgesamt
1,043 Mio m? Wohn- bzw. Nutzflichen (2005: 1,116 Mio m?)

als Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten im Sondereigentum Ubereignet.
Nicht beriicksichtigt sind Verkédufe sog. Nebenflachen als selbststandiges
Teileigentum wie Keller- und Dachrdume sowie nicht flaichenbezogene Ver-
k&ufe, z.B. von Garagen oder Stellplatzen.
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F.2 Teilmarktbezogene Umsatzzahlen

F.2.1 Unbebaute Grundstiicke

Umsatz unbebauter Grundstiicke auf dem Berliner Inmobilienmarkt 2006
Teilmarkt Stadtlage Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
2006 2005 (Verind.| 2006 2005 |Verand.| 2006 2005 |Verénd.
Unbebaute Grundstiicke Berlin " 2.803 | 3.076 9% 851,8 | 653,3 | 30% 562,3 | 502,9 12%
Westteil 712 760 6% 359,6 | 2943 | 22% 177,5 | 1532 16%
Ostteil 2016 | 2316 | -13% | 4764 | 359,0 | 33% | 3725 | 3497 7%
Davon:
Flachen fur individuellen Berlin 1.599 1.987 -20% 196,1 198,7 1% 151,5 157,1 -4%
Wohnungsbau Westteil 428 514 7% | 1083 | 984 10% 49,5 45,4 9%
Ostteil 1171 | 1473 | -21% 87,8 100,3 | -12% | 1020 | 111,7 -9%
Flachen fiir Berlin 264 211 25% 1352 | 843 60% 55,3 42,0 32%
Geschosswohnungsbau Westteil 46 38 21% 39,5 25,5 55% 8,2 7.2 14%
Ostteil 218 173 26% 95,7 58,8 63% 47,1 34,8 35%
Misch- und Berlin 30 43 -30% | 2098 | 1221 72% 9,2 15,0 -39%
Kerngebietsflachen Westteil 11 9 22% 63,7 42,3 51% 2,9 23 26%
Ostteil 19 34 -44% | 1461 79,8 83% 6,3 12,7 -50%
Gewerbeflachen Berlin 159 188 -15% 120,4 66,4 81% 67,9 73,0 7%
Westteil 68 61 1% 429 43,9 2% 34,9 39,9 -13%
Ostteil 91 127 -28% 775 225 | 244% | 330 33,1 0%
Sonstige Flachen ? Berlin 218 252 -13% 70,6 50,7 39% 1252 | 975 28%
Westtell 50 34 47% 45,0 28,4 58% 34,6 23,0 50%
Ostteil 168 218 -23% 25,6 223 15% 90,6 74,5 22%
Flachen ohne erkennbare Berlin 458 395 16% 103,9 1311 -21% 140,9 118,3 19%
Nutzungszuordnung *) Westteil 109 104 5% 60,2 55,8 8% 47,4 35,4 34%
Ostteil 349 291 20% 437 75,3 -42% 93,5 82,9 13%
Verkaufe in Paketen " Berlin 75 0 - 15,8 0,0 & 12,3 0,0 -

n Ausweisung von Paketverkdufen nur auf Berlin bezogen.
N Bauerwartungsland, Rohbauland sowie Nichtbauland (z.B. Wochenendparzellen, Verkehrsflachen).
* Kauffalle, bei denen die kiinftige Nutzung der Flachen noch nicht bekannt war.
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Abb. 36:

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte
der unbebauten Grundstiicke
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2006

Abb. 37:

Umsatzverteilung unbebauter Grundstiicke
auf die Berliner Bezirke nach der Anzahl
der Kauffalle im Jahr 2006
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Nahezu drei von funf im Jahr 2006 Ubereigneten unbebauten Grundstlicken
waren Fldchen fir den individuellen Wohnungsbau, also zur Errichtung von
Einfamilien- oder Zweifamilienhdusern. Mit einem Umsatzanteil von 66 %
dominiert eindeutig der typische Wohnbaulandmarkt.

Abb. 37 verdeutlicht den Anteil der Bezirke am Umsatz der unbebauten
Grundstlicke. Erkennbar sind die herausragenden Umsatzanteile in den
dufleren Stadtbezirken im Ostteil Berlins mit einem noch gro3en Bestand an
Baugrundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau in vorherrschend offe-
ner Bauweise. Spitzenreiter mit einem Umsatzanteil von 21 % ist dabei
Treptow-K&penick, gefolgt von Pankow und Marzahn-Hellersdorf.
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F.2.2 Bebaute Grundstiicke

Umsatz bebauter Grundstiicke auf dem Berliner Inmobilienmarkt 2006
Teilmarkt Stadtlage Kauffille Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
2006 | 2005 (Verdnd. 2006 | 2005 [Verind. 2006 | 2005 |Verind.
Bebaute Grundstiicke Berlin " 7.097 6.366 1% |11.853,6| 7.286,0 | 63% | 1.237,7 | 1.170,3 6%
Westteil 3.990 3.781 6% 6.054,7 | 42193 | 44% 7021 664,9 6%
Ostteil 2.389 2.324 3% 3.772,8 | 23734 | 59% 368,9 402,2 -8%
Davon:
Einfamilien- und Berlin 2.736 3.355 -18% 696,3 833,1 -16% 180,6 225,5 -20%
Zweifamilienhduser 2 Westteil 1.710 2.093 -18% 510,7 614,2 -17% 113,7 137.9 -18%
Ostteil 1.026 1.262 -19% 185,6 218,9 -15% 66,9 87,6 -24%
Mietwohnh&user, Berlin 3.049 2.277 34% 5.063,5 | 3.910,1 29% 4821 529,7 -9%
auch teilgewerbliche Nutzung Westteil 1.982 1.458 36% |3.525,7 | 26745 | 32% 332,9 339,8 -2%
Ostteil 1.067 819 30% 1.637,8 | 1.235,6 | 24% 149,2 189,9 -21%
Biro- und Berlin 299 172 74% 129101 | 1.364,5 | 113% 205,7 120,9 70%
Geschéftsimmobilien Westteil 150 81 85% 1.486,3 | 616,9 141% 121,0 66,3 83%
Ostteil 149 91 64% |[1.4238| 7476 | 90% 84,7 54,6 55%
Davon:
Einzelhandel (z.B. Laden, Berlin 83 55 51% 974,8 198,2 392% 85,0 31,6 170%
Einkaufszentren, Bau- und Westteil 36 25 44% 4746 124,7 | 281% 47,9 16,4 192%
Gartenmarkte, Kaufhauser) Ostteil 47 30 57% 500,2 73,5 581% 37,1 15,1 146%
Gewerbe- und Berlin 113 112 1% 323,2 204.8 58% 135,9 69,0 97%
Industrieobjekte Westteil 67 58 16% 289,2 134,3 115% 96,1 504 91%
Ostteil 46 54 -15% 34,0 70,5 -52% 39,8 18,6 114%
Sonstige bebaute Berlin 182 189 -4% 8344 280,2 198% 66,7 122,0 -45%
Grundstticke Westteil 81 91 -11% 2428 179,4 35% 38,4 70,5 -46%
Ostteil 101 98 3% 591,6 100,8 487% 28,3 51,5 -45%
Davon:
Hotels, Hotelpensionen Berlin 27 15 80% 6518 | 111,5 | 485% 8,8 45,6 -81%
Westteil 15 8 88% 150,4 86,0 75% 3,2 34,2 -91%
B Osttell 12 7 71% 5014 25,5 1866% 56 11,4 -51%
Verkaufe in Paketen Berlin 718 261 175% | 2.026,1 | 693,3 192% 166,7 103,2 62%

" Ausweisung von Paketverkaufen nur auf Berlin bezogen.
% Einschlieflich Kleinwohnh&user, Villengrundstiicke u.4.
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Umsatzverteilung auf die Teilméarkte o 2%
der bebauten Grundstiicke 3%
nach der Anzah! der Kauffalle im Jahr 2006

Betrachtet man die Verteilung der Kauffélle Gber bebaute Grundstiicke, so
stellen die individuellen Wohngrundstiicke, die Einfamilien- und Zweifamili-
enhduser, mit 39 % den weiterhin grolten Umsatzanteil dar.

Uberdurchschnittliche Fallzahlen weisen drei der duleren Stadtbezirke mit
einem hohen Umsatzanteil an Einfamilien- und Zweifamilienhdusern auf,
wobei Steglitz-Zehlendorf mit iber 800 Verkadufen erneut die Spitzenposition
einnimmt. Die inneren Stadtbezirke mit weitgehend geschlossener Bauweise
kommen dagegen nur auf jeweils etwa 400 bis Ober 500 Kauffélle.
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F.2.3 Wohnungs- und Teileigentum
Umsatz Wohnungs- und Teileigentum auf dem Berliner Immobilienmarkt 2006
Teilmarkt Stadtlage Kauffille Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
2006 | 2005 | Versnd. | 2006 | 2005 | Verdnd. | 2006 | 2005 | Verind.
Wohnungs- und Wohn-/INutzfliche ?
Teileigentum in Tsd. m?
Berlin " 22.370 | 15.946 40% 2.125,4 | 1.907,8 11% 1.042,5 | 1.115,6 7%
Westteil 9.732 | 10.464 7% 1.090,0 | 1.227,9 -11% 703,9 739,7 -5%
Ostteil 4.425 | 4.861 9% 558,3 | 6511 -14% 338,6 375,9 -10%
Davon:
Eigentumswohnungen Berlin 13.055 | 13.497 -3% 1.550,4 | 1.513,2 2% 993,2 | 1.067,2 7%
Westteil 9.101 | 9.274 2% 1.038,7 | 975,5 6% 679,2 711,8 5%
Ostteil 3.954 | 4.223 -6% 511.7 537,7 -5% 314,0 355,4 -12%
Gewerberdume Berlin 388 433 -10% 68,2 43,6 56% 493 48,4 2%
Westteil 201 229 -12% 27,9 22,3 25% 24,7 27,9 -11%
Ostteil 187 204 -8% 40,3 21,3 89% 246 20,5 20%
Sonstige Berlin 611 664 -8% 28,0 19,2 46%
Teileigentumseinheitens) Westteil 386 428 -10% 22,6 13,6 66% entfallt
Ostteil 225 236 -5% 54 5,6 -4%
Sonstiges Wohnungs- Berlin 103 731 -86% 1,7 303,0 -99%
und Teileigentum® Westteil 44 | 533 -92% 08 | 2165 | -100% entfallt
Ostteil 59 198 -70% 0,9 86,5 -99%
Verkéaufe in Paketen " Berlin 8213 | 621 | 1223% | 4771 | 288 | 1557% KA.
" Ausweisung von Paketverkaufen nur auf Berlin bezogen.
2 Nur Eigentumswohnungen und Gewerberdume, die nicht in Paketen verduert wurden.
* Garagen, Keller, Dachraume oder &hnliche Nebenfléchen als selbststandiges Teileigentum.
9 Einzelne Sondernutzungsrechte oder Teile von Sondereigentum. Bis etwa 1. Quartal 2005 auch kaufpreismafBig ungetrennte Verkaufe

mehrerer Eigentumseinheiten (sog. Paketverkaufe). Vgl. daher die Entwicklung des Umsatzes mit dem der Verkaufe in Paketen.

Abb. 40:

Umsatzverteilung auf die Teilmarkte
des Wohnungs- und Teileigentums
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2006
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Abb. 41:

Umsatzverteilung des Wohnungs-
und Teileigentums auf die Berliner Bezirke
nach der Anzahl der Kauffélle im Jahr 2006

Abb. 42:

Verteilung der Eigentumswohnungen
auf die Berliner Bezirke nach
der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2006

Im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums dominieren naturgemaf} die
Verkaufe von Eigentumswohnungen, die einschliellich der Verkaufe in Pa-
keten 95 % der Kauffalle betreffen. In der Gruppe der sonstigen Teileigen-
tumseinheiten sind im Wesentlichen die Garagenverkaufe anzutreffen.

Charlottenburg-Wilmersdorf fihrt im Bezirksranking mit Uber 2.600 Kauffal-
len ohne Anteile an Paketverkdufen und einem Anteil von lber 18 % am
Berliner Gesamtumsatz des Wohnungs- und Teileigentums. Mit jeweils deut-
lich unter 300 Kaufvertragen ist der Umsatz an Wohnungs- und Teileigentum
in den Bezirken Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg vergleichsweise ge-
ring.
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Die nachstehende Grafik zeigt, wie sich die Verkaufe von Eigentumswoh-
nungen 2006 auf das Stadtgebiet verteilen.
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F.4 Besondere Umsatzinformationen
F.4.1 Einzelkaufpreise iiber 10 Mio €
Die Umsatzzahlen werden nicht unerheblich beeinflusst von den Kauffallen
Uber grolle bzw. hochwertige Grundstlicke mit hohen Absolutpreisen. 2006
(2005) erzielten insgesamt 147 (86) Einzelgrundstiicke Kaufpreise von je-
weils Uber 10 Mio €. Hier fallen fast ausschlieBlich die Verkdufe bebauter
Grundstlicke ins Gewicht, wobei knapp die Halfte des Geldumsatzes 2006
far bebaute Grundstlicke durch 25 Verkaufe im Preisvolumen von jeweils
Uber 50 Mio € erzielt wurde.
Jahresumsatz an unbebauten und bebauten Grundstiicken
mit Kaufpreisen jeweils iiber 10 Mio €
Teilmarkt Urkunden Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio € ha
2005 2006 2005 2006 2005 | 2006
Unbebaute Grundstlicke 6 | 10 127,3__ 2416 _ 19,1 18,6
Westteil Berlins | 4 | 5 667 971 8,4 | 7,6
Ostteil Berfins| 2 | 5 60,5/ 1445 10,7 11,0
Bebaute G_r_undstl'.'lcke 80 ' 137 1_.997,5 l 4.507,2 186,3 ' 300,1
Westteil Berlins | 47 81 | 1.0470| 24251| 130,1] 2234
Ostteil Berlins 33 56 950,5i 2.0821 56,2 | 76,7
Grundstiicke > 10Mio € | 86 | 147 | 2.1248| 47488| 2054 3187
zzgl. Pakete > 10Mio €| 14 | 45 4192 1.7955 52,3| 1402
F.4.2 Zwangsversteigerungen

Eine besondere Form der Ubereignung stellen die in den Umsatzzahlen
enthaltenen Félle der Zwangsversteigerungen dar, fiir die ein Beschluss
des Amtsgerichts liber den Zuschlag zugunsten des Meistbietenden vor-
liegt.

Anteil der Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerungen
am Jahresumsatz 2006

Teilmarkt Beschliisse | Geldumsatz |Flichenumsatz
Anzahl | Mio€ | ha
Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil
y 33 : 5,3 3,2
Unb_ebaute Grundstiicke 7723 .. 16/37 0.6/2.6
o 221 115,2 23,0
P aandsticks 126/95 | 82,3/329 13,6/9,4
I Teilai 630 [ 35,6 .
Wohnungs-/ Teileigentum 4427188 | 248/108 Entfallt
Zwangsversteigerungen 884 156,1 26,2
insgesamt 575/ 306 108,7/474 | 14,2/120

Der Geschéftsstelle wurden im Berichtsjahr durch Zusendung der Beschlis-
se von den Amtsgerichten nahezu 900 Félle dieser Art (2005: 1.266) be-
kannt. Davon entfallen 254 (340) auf unbebaute und bebaute Grundstiicke,
630 (926) auf Wohnungs- und Teileigentum. Mit einem Anteil von 65 %
(61 %) liegt die Uberwiegende Zahl von Zwangsversteigerungen im Westteil
Berlins.
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F.4.3 Erbbaurechtsfille

Einen speziellen Teilmarkt bilden die Erbbaurechtsfélle. Sie verteilen sich

wie folgt.
Anteil der Erbbaurechtsféille am Jahresumsatz 2006
Teilmarkt Félle Geldumsatz | Flichenumsatz
Anzahl Mio € ha
Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil | Westteil / Ostteil
o ey ol 45 03" 47,7
Erbbaurechtsbestellungen | o/36 01702 | 491428
davon nach Sachen- 29 i 41,0
allt '
rechtsbereinigungsgesetz -129 [ S -141,0
o e g AU e
iy AR 60 ' 84,8 | 29,3
KeumloBmbaseaht | asi12 | 7eaisr | 279714
. 60 121,0 ' 17,1
ffélle E k ’ '
Kauffélle Erbbaugrundstiic 51/9 120.1/0,9 162109
Erbbaurechtsfille 165 206,1 5 941
insgesamt 108 / 57 196,3/9,8 ': 49,0/ 451

" Der Geldumsatz bei den Erbbaurechtsbestellungen betrifft den Erwerb auf den
Erbbaugrundstlicken bereits vorhandener Baulichkeiten.

Gegeniiber 2005 ist die Zahl der Erbbaurechtsbestellungen und die der Ver-
kdufe von Erbbaurechten deutlich zuriickgegangen. Kéufe mit einem Erb-
baurecht belasteter Grundstlicke weitestgehend durch die Erbbauberechtig-

ten nahmen dagegen weiter zu.
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F.5 Umsatzentwicklung seit der Vereinigung Deutschlands 1990

Mit dem 3. Oktober 1990 galten die ,Gesetze" des freien Immobilienmarktes
' auch im Ostteil Berlins. Trotz der Ausdehnung der Marktbeobachtung auf
| das Gebiet der gesamten Stadt hat sich die Zah! der Immobilienkauffalie in
Berlin in den beiden Jahren nach der Vereinigung zunéchst nur wenig ver-
andert. Dazu trug einerseits die deutliche Zuriickhaltung auf der Anbietersei-
te bei, die auf einem noch nicht gefestigten Markt die weitere Entwicklung
abwartete. Andererseits behinderten uber lange Zeit ungeklarte Eigentums-
verhaltnisse an den Grundstiicken im Ostteil Berlins den Immobilienmarkt.
Zudem musste sich dort das Wohnungs- und Teileigentum erst noch etablie-
ren.

Abb. 44: Die Erwartungshaltung (ber die politische und wirtschaftliche Entwicklung

Das wiedervereinte Berlin der Stadt war iberaus groR und von der allgemein vorherrschenden Eupho-
rie einer schon bald heranwachsenden neuen européischen Metropole ge-
tragen. Die daraus spekulativ entstandene starke Nachfrage nach Immobi-
lien im vereinten Berlin flihrte wegen des zuriickhaltenden Angebotes sehr
schnell zu massiven Preissteigerungen. Betrug der Geldumsatz 1990 noch
rund 3,7 Milliarden €, wuchs er 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs
binnen Jahresfrist um 60 % auf iiber 6 Milliarden €.

Die Entwicklung der Jahresumsitze
auf dem Berliner Imnmobilienmarkt seit 1990
Jahr Kauffille Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl | Anderung Mio € Anderung ha Anderung
1990 12246 | -158% | 3739 | +185% 398 | +74.0%
1991 | 14380 | +17.4% | 6067 | +623% | 1.032 | +159.3 %
1992 14545 | +11% | 7619 | +256% | 912 116%
1993 | 20006 | +375% | 10204 | +351% | 1478 | +29.2%
1994 | 18684 | -66% | 9158 | -110% | 1130 | -41%
1995 19300 | +33% | 7363 | -196% 1,045 75%
1996 | 23966 | +242% | 10814 | +469% | 1220 | +167%
1997 | 18266 | -238% | 6156 | -431% | 1051 | -139%
1998 | 30567 | +673% | 9957 | ve17% | 1200 | +227% !
1999 22861 | -252% | 7.644 | -232% | 1310 +1,6%
2000 | 18444 | -193% | 7017 | -82% | 1050 | -1989%
2001 | 18660 | +12% | 6307 | -101% | 982 | -65% |
2002 18274 | -21% | 6549 | +38% | 1.024 +43%
2003 | 18341 | +04% | 5437 | -17.0% | 957 | -66%
2004 | 18708 | +20% | 6161 | +133% | 1027 | +73%
2005" | 25388 | +357% | 0847 | +598% | 1673 | +629%
2006 | 32270 | +271% | 14831 | +506% | 1800 | +7.6%

1) Die Zahlen wurden wegen der geénderten Zdhlweise der Paketverkiufe aktualisiert.

1992 erreichte der Umsatz nach einer Steigerung von weiteren 25 % gut 7,6
Milliarden €, 1993 stieg er um 35 % auf einen vorldufigen Spitzenwert von
anndhernd 10,3 Milliarden €. Nach den enormen Zuwéachsen und einer zwi-
schenzeitlichen Umsatzeinbufe von insgesamt 30 % in den Jahren 1994
und 1995 war 1996 mit 10,815 Milliarden € der bisherige Rekordstand beim
Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung Berlins zu verzeichnen.

Die aultergewshnlichen Zuwéachse des Jahres 1996, die wesentlich auf die
geénderten Abschreibungsméglichkeiten und die bereits absehbare Erhé-
hung der Grunderwerbssteuer zuriick zu fiihren waren, wurden 1997 vom
Markt zuriickgenommen. 1998 war ein vergleichbarer Effekt zu verzeichnen.
Besonders Anderungen bei den steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten
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Abb. 45:

Entwicklung der Marktanteile seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

Abb. 46:

Entwicklung der Marktanteile seit 1990
nach der Anzahl der Urkunden

sowie g.eénderte Forderbedingungen fiihrten erneut zu erheblichen Steige-
rungen insbesondere bei der Anzahl der Urkunden und beim Geldumsatz.

Nach den Uberzogenen Erwartungen der Nachwendezeit waren die Jahre
1999 und 2000 durch deutliche Umsatzriickgénge gekennzeichnet. Méglich-
keiten der steuerlichen Sonderabschreibungen waren entfallen, Anleger
investierten vermehrt in den Aktienmarkt. 2000 stabilisierte sich der Immobi-
lienumsatz auf einem Niveau von gut 18.000 Kaufféllen.

Die Entwicklung der Kauffallzahlen seit 1990 ist in Abb. 45 dargestellt.
Abb. 46 verdeutlicht dartiber hinaus die Entwicklung der prozentualen Antei-
le der Teilmérkte am Gesamtumsatz.
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Auffallend ist das seit 1993 auf einer Ebene von durchschnittlich rd. 18.700
Urkunden relativ stabile, in einer Spanne zwischen 18.266 (1997) und
20.006 (1993) variierende Niveau der Kauffallzahlen, wobei diese sich in
den Jahren zwischen 2000 und 2004 mit durchschnittlich 18.490 Kauffalien
als Oberaus konstant erwiesen. Ausnahmen bildeten die Jahre 1996, 1998
und 1999, die sich mit htheren Umsatzzahlen bis Uber 30.000 markant
abheben. Zwischen 1999 und 2004 zeichneten sich durchschnittlich riick-
l&ufige Tendenzen bei den Geld- und Flachenumséatzen ab.

Die 2005/2006 gestiegenen Umsétze heben sich von der Situation in den
vorangegangenen Jahren deutlich ab. 2006 war nach allen 3 Umsatzkate-
gorien das bisher absolute Umsatz-Rekordjahr. Die Zahl der Kauffalle hatte
sich damit seit Anfang der 90er Jahre mehr als verdoppelt.
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G Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2006

Das Wohnungs- und Teileigentum (kurz: WE) ist eine relativ junge Art des
Immobilieneigentums in Deutschland. Rechtsgrundlage ist das Gesetz (iber
das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsge-
setz - WoEigG) vom 15. Marz 1951°. Das Gesetz ermdglicht es, reales Im-
mobilieneigentum als ein grundstiicksgleiches Recht auch an bestimmbaren
Teilen von Gebduden (Rdumen) begriinden und erwerben zu kénnen.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an den nach dem Aufteilungs-
plan zu einer Wohnung gehérenden Rdumen 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 Réumen (Gewerberau-
me oder Nebenflachen) gilt entsprechendes. WE kann ergénzend verbun-
den sein mit dem Sondernutzungsrecht an bestimmten, im Gemeinschafts-
eigentum stehenden R&umen oder Flachen der gleichen Wohnanlage.

WE kann ausschliellich auf Veraniassung des Grundstiickseigentimers
bzw. des Erbbauberechtigten gebildet werden (Begriindung von WE). Vor-
aussetzung fiir den rechtlichen Vollzug durch die Umschreibung im Grund-
buch (Anlegung von Wohnungsgrundbuchbléttern bei SchlieBung des
Grundbuchblattes flr das Grundsttick) sind die Vorlage einer Abgeschlos-
senheitsbescheinigung, die das zustdndige Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt auf Antrag des Eigentiimers auf der Grundlage eines Aufteilungs-
planes nach einer entsprechenden Priifung erteilt, sowie eine zumindest
notariell beglaubigte Teilungserklarung (einseitige Willenserklarung des Ei-
gentumers).

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 unglinstigen Bedingungen aber auch einige
Jahre dauern. Mitunter gibt der Grundstiickseigentimer seine urspriingliche
Absicht wahrend des Verfahrens auf, oder halt die Bescheinigung - insbe-
sondere bei der Umwandlung von Mietwohnungen - fiir eine spéatere Ver-
wendung vor. Im Laufe der Jahre sind dem Gutachterausschuss aber auch
mehr als 80 Wohnanlagen in Berlin bekannt geworden, bei denen die Bil-
dung von WE nach SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter und Anle-
gung eines neuen Grundbuchblattes fir das Grundstiick wieder riickgéngig
gemacht worden ist (Riickumwandlung).

Das Verfahren fiihrt 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,
waren flr die Beurteilung des Marktes auch die Zahlen im Zusammenhang
mit der Erteilung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen von Interesse.
Deren Ermittlung durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist
jedoch mit dem Jahr 2002 eingestellt worden.

Der nachfolgenden Ubersicht Uber die rechtliche Begrindung von Woh-
nungseigentum im Jahr 2006 liegen ausschiieBlich die Zahlen fiir Eigen-
tumswohnungen zugrunde. Teileigentum (Gewerberdume oder sonstige,
nicht zu Wohnzwecken dienende WE-Einheiten) sind bei dieser Analyse
nicht berlcksichtigt. Dabei wird nach den umgewandelten Mietwohnungen
und den als Wohnungseigentum errichteten Objekten differenziert.

®BGBI. | S. 175, 209, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Marz
2007, BGBI. |1 S. 370
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Fallzahlen der Begriindung von Wohnungseigentum
nach Grundbuchumschreibungen im Jahr 2006
Bezirke umgewandeltes WE als WE erstellt insgesamt
WA" | Woh- | WE je wA" | Woh- | WEje | WA" | woh-
nungen | WA? nungen | WA? nungen
Mitte 20 306 15 5 79 16 25 385
Friedrichshain- | |
e 29 772 27 3 70 23 32 842
Pankow 63| 1.177 19 15 170 11 78! 1.347
Charlottenburg- i
Wilmersdorf 23 504 22 2 3 2 25! 507
Spandau 21 205 10 0 0 0 21| 205
Steglitz-
Zehlendorf 29 313 11 6 46 8 35 359
Tempelhof-
Schanebarg 23 299 13 1 16 16 24 315
Neukdlin 4 68 17 1 7 0 5 75
Treptow-
Kopenick 27 598 22 6 27 5 33 625
Marzahn- '
Hellersdorf 9 123 14 5 13 3 14; 136
Lichtenberg 6 61 10 3 26 9 9| 87
Reinickendorf 15 115 8 6 13 2 21| 128
Berlin 269 4.541 17 53 470 9 322; 5.011
davon Westteil: 130 1.828 14 18| 152 8 148 1.980
Ostteil : 139) 2.713) 20 35 318 9|  174] 3.031

Abb. 47:

Bezirksweise Darstellung
der Begriindung von Wohnungseigentum
durch Grundbuchumschreibung im Jahr 2006

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

Die Zahl der 2006 in Berlin neu begriindeten Eigentumswohnungen (5.011)
nahm gegeniber dem Vorjahr (5.838) um 14 % weiter ab, wobei der Rick-
gang im Westteil Berlins von 2.903 auf 1.980 mit Uber 30 % wesentlich deut-
licher ausfiel. Nur etwa jede zehnte Wohnung wurde als WE neu errichtet.

Mit Gber 21.300 (12.800 im Westteil, 8.500 im Ostteil) im Grundbuch neu
eingetragenen Wohnungen war im Jahr 2000 ein Spitzenwert bei der Bil-
dung von Wohnungseigentum in den Jahren seit 1990 erreicht worden. Seit-
dem war diese Zahl stets rucklaufig. Ma3geblich dafiir dirfte unter anderem
das bei einer nach wie vor Uberdurchschnittlichen Leerstandsquote vorhan-
dene Potential an verflgharen Mietwohnungen, die Méglichkeit des Auswei-
chens in das Umland und nicht zuletzt auch das insbesondere in den 90er
Jahren entstandene Uberangebot an Eigentumswohnungen sein.
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H Kurzer Ausblick auf das Jahr 2007

Dem Ausblick liegen die dem Gutachterausschuss bis gegen Ende April
zugegangenen Kauffalle aus dem 1. Quartal 2006 zugrunde, allerdings ohne
die in Paketen verkauften Liegenschaften. Es zeichnet sich ein erneut deut-
licher Rickgang bei der Anzahl der Kauffélle Uber Einfamilien- und Zweifa-
milienhduser mit einem entsprechenden Rickgang des Geldumsatzes ab.
Im Obrigen ist bei den bebauten Grundstiicken und die den Eigentumswoh-
nungen bei etwa stabilen Kauffalizahlen mit einer weiteren Steigung der
umgesetzten Geldmenge zu rechnen. Die seit 2005 festgestellte Belebung
des Marktes bestatigt sich Anfang 2007 zumindest partiell.

Bei der nachfolgenden Aufstellung ist zu beriicksichtigen, dass es sich um
vorlufige Zahlen handelt. So kurzfristig nach der notariellen Beurkundung
liegen vielfach noch ldngst nicht alle relevanten Fakten in der Kaufpreis-
sammlung vor. Sie kénnen sich nach aller Erfahrung im Rahmen der weiter-
gehenden Kauffallauswertung und der Entwicklung im weiteren Jahresver-
lauf durchaus noch markant verandern.

Immobilienumsitze 1. Quartal 2007 im Vergleich zum Vorjahresquartal "

Teilmarkt 1. Quartal 2006 1. Quartal 2007 Anderung
Anzahl | Mio€ | Anzahl | Mio € Anzahl Mio €
Unbebaute 386 | 84,84 388 | 85,80 +0,5% [+ 1,1%
Grundstiicke | |
Bebaute Grundstiicke 1.325 1.159,16 1.097 | 1.334,05 | -17.2% +151%
Davon: ;
Einfamilien- und 574 | 142,53 478 126,40 | -16,7% | -171%
Zweifamilienhduser |
Mietwohnhauser, 530 751,24 510 846,26 -3,8% : +12,6 %
auch mit gewerbl.
Nutzungsanteil
Wohnungs- und 2.714 282,21 2.637 309,77 -28% +98 %
Teileigentum [
insgesamt 4425 | 152621 4,122 1.729,62 -6,8% +13,3%

" Stand der AKS jeweils am 30. April.

Zu Beginn dieses Jahres sind die Mitglieder des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin zur Prognose flr das 1. Halbjahr 2007 befragt
worden. Das Ergebnis ihrer tendenziellen Einschatzungen ist nachfolgend
tabellarisch dargestellt.

Umsatzprognose Teilmarkt unbebaute Grundstiicke im 1. Halbjahr 2007
Teilmarkt Anzahl Urkunden Preise
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Wohnbauland fur
individuelle Bauweise = = = | il
Wohnbauland fiir '
Geschosswohnungsbau il = = | =
Bauland - Kerngebiete = : = Q i QA
Gewerbebauland =] _ = = ' =3
= stagnierend + 0 % A leicht steigend bis + 5 % 1 steigend iiber + 5 %
< leicht fallend bis - 5 % 0 tallend uber - 5 %
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Nur das Wissen Uber die Marktlage und den Wert von Liegen-
schaften kann die Teilnehmer am Grundstiicksmarkt und die
Fachleute der Immobilienwirtschaft vor Fehleinschatzungen

und -entscheidungen sowie vor einer Ubervorteilung bei der
Ermittlung von Grundstiickswerten und bei Preisvereinbarungen
schutzen.

Die sicherste und Uberzeugendste Basis des Wissensmanage-
ments im Immobilienwesen ist die Fihrung und Auswertung
einer Kaufpreissammlung, in der alle beurkundeten Rechts-
geschéfte erfasst werden. Der Bundesgesetzgeber hat mit
dieser Aufgabe in regionaler Zusténdigkeit tatige, fachkundige
und unabhangige Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte
betraut und im Baugesetzbuch die Notare gesetzlich verpflich-
tet, Abschriften aller Vertrage zur Aufnahme in die Kaufpreis-
sammlung zu Ubersenden.

Dem Gutachterausschuss in Berlin steht zur Aufgabenerfillung
eine Geschaftssielle zur Seite, die bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung angesiedelt ist. Sie bearbeitet und veréffent-
licht u.a. den jéhrlich erscheinenden Bericht (iber den Berliner
Grundsticksmarkt.

In dieser Publikation werden neben allgemeinen Informationen
Uber den Immobilienmarkt, die Rahmenbedingungen in Berlin
sowie Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses dargestellt
und insbesondere Angaben zum Umsatz am Gesamtmarkt
sowie die Preissituation der den Berliner Immobilienmarkt
pragenden Teilmarkte im Jahre 2006 gemacht. Einige Entwick-
lungen 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 Eigentumsquote
der Berliner Bevélkerung weiterhin einer besonderen Aufmerk-
samkeit bedarf.
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