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1.  Vorbemerkungen

1961 in Berlin - Mauerbau: die abrupte Teilung einer Stadt, Unterbrechung von Stra3en, Was-
serwegen und Schienenverkehr, Trennung von Familien und Freunden. Die Berliner Mauer
zementierte die politische Spaltung Deutschlands und Europas.

Aber das Jahr 1961 ist auch zu verbinden mit der Konstituierung des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin. 50 Jahre Gutachterausschuss, das heift 50 Jahre Wahrnehmung
der durch das damalige Bundesbaugesetz und jetzige Baugesetzbuch iibertragenen Aufgaben
durch den Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle. Seit 1961 werden durch diese Institu-
tion Gutachten Giber den Wert von Immobilien erstellt, wertermittlungsrelevante Daten abge-
leitet, Kaufvertrdge ausgewertet, eine Kaufpreissammlung gefiihrt und Bodenrichtwerte ermit-
telt. Eine ganz wesentliche Aufgabe stellt die Analyse des Marktgeschehens und die regelma-
Bige Veroffentlichung von Informationen tiber den Berliner Immobilienmarkt dar.

Die Schaffung von Markttransparenz durch sachliche und zeitnah zur Verfiigung gestellte
Informationen ist ein grundsétzliches Anliegen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.
Nur auf der Basis von objektiv und interessenunabhéngig ermittelten Daten kann der Wert
einer Immobilie und die Einschéatzung des Immobilienmarktes sachgerecht erfolgen. Immobili-
en werden in Deutschland auf marktwirtschaftlicher Grundlage frei gehandelt. Angebot und
Nachfrage bilden am Immobilienmarkt ein wesentliches Regulativ. Die Mechanismen dieses
freien Marktes sind jedoch komplex. Verdnderungen und die zunehmende Vielfalt des Marktes
sowie eine groBe Anzahl von Einflussfaktoren, die den Wert von Immobilien bestimmen, sind
haufig nur flir Fachleute Giberschaubar, die regelméaBig mit der Materie befasst sind.

Seit 1961 informiert die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses regelmaBig tiber Preisent-
wicklungen und Umsatzzahlen auf dem Berliner Immobilienmarkt. Anfangs umfassten diese
Meldungen nur wenige Seiten. Seit 1978 werden die Informationen in Form eines eigenstan-
digen Berichtes tiber den Berliner Grundstticksmarkt verdffentlicht; seit 1986 jéhrlich mit den
Daten eines vollstdndigen Kalenderjahres. Im Laufe der Jahre haben sich nicht nur die in den
Berichten dokumentierten Umsatzzahlen stark erhéht (1978 wurden z.B. 9.592 Kaufvertréage
registriert - im Jahr 2010 dagegen 27.186 Vertrage), auch die Informationsbreite und -tiefe wur-
den wesentlich erh6ht und den Bediirfnissen und Anforderungen der Nutzer angepasst.

Der jetzt vorliegende Bericht liefert neben allgemeinen Informationen, insbesondere die aktu-
ellen, nach Teilmérkten und Stadtlagen gegliederten Umsatzzahlen fiir das Jahr 2010, Preisni-
veaus von unbebauten und bebauten Grundstlicken sowie Preisniveaus von Wohnungs- und
Teileigentum untergliedert nach Baujahren und Stadtlage. Der Ausblick in das Jahr 2011 run-
det die Informationen in dieser 38. Ausgabe des Berichtes Giber den Berliner Grundstlicksmarkt
ab.

Dieser Bericht kann die Vielschichtigkeit des Berliner Inmobilienmarktes nicht vollsténdig dar-
stellen. Er wird es dem Leser aber ermdglichen einen Eindruck vom Marktgeschehen und von
den aktuellen Preisentwicklungen zu erhalten.

Als weitere Informationsquelle flir Fachleute, aber auch fiir ,Wertermittlungslaien” veroffent- .

licht die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in Berlin ein umfangreiches und laufend GAA onhne é
erweitertes, aktuelles Informationsangebot auf der Internetseite des Gutachterausschusses fir R S P R
Grundstiickswerte in Berlin. Den Gutachterausschuss Online - kurz GAA-Online genannt - fin- W
den Sie unter der Internetadresse www.gutachterausschuss-berlin.de.

50 Jahre Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin - 50 Jahre sachliche und interes-
senunabhangige Datenanalyse - 50 Jahre zuverldssige und aktuelle Informationen.

,Grofe Vergangenheit verpflichtet, sie verpflichtet zum Streben nach gleich groer Zukunft."
Diesem Anspruch fiihlen auch wir uns verpflichtet!

1 Zitat aus Konrad Adenauer’s Rede bei der Eréffnungsfeier der KéIner Universitat im Juni 1919
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2. Der Berliner Grundstiicksmarkt 2010 im Uberblick

Fir das Jahr 2010 sind fiir alle Teilmarkte deutlich héhere Kauffallzahlen zu verzeichnen als im
Vorjahr. Die Kauffallzahlen stiegen von 22.720 im Vorjahr um insgesamt 20 % auf 27.186 Kauf-
falle an. Den groBten Zuwachs verbuchte dabei das Wohnungs- und Teileigentum mit einem
Plus von (iber 23 %. Auch die in den letzten Jahren von starken Umsatzeinbriichen gepragten
Wohn- und Geschéftshauser sowie Biiro- und Geschaftshauser verzeichneten 2010 ein deut-
liches Umsatzplus sowohl bei den Kauffallzahlen als auch beim Geld- und Flachenumsatz (s.
auch Tab. in Kapitel 6.2.2, S. 73).

Nach erheblichen Schwankungen der letzten Jahre zeigt sich, dass der Immobilienmarkt von
den Investoren wieder als sichere Kapitalanlage gesehen wird.

2.1 Umsatzzahlen

Die folgende Tabelle bietet einen Uberblick tiber die Jahresumsitze 2010 auf dem Berliner

Immobilienmarkt. Die auf die Einzelteilmarkte und regional auf die Bezirke entfallenden
Umsatzanteile sind in Kapitel 6, S. 68 dargestellt.

Ubersicht (iber die Jahresumsétze auf dem Berliner Immobilienmarkt 2010

Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtlage Anzahl Mio. € ha
2009 2010 Verand. 2009 2010 Verand. 2009 2010 Verand.

Berlin 2.229 2.386 7% 639,2 654,7 2% 520,5 444,0 -15%

Westteil 678 798 18% 2931 299,0 2% 179,2 2151 20%
Unbebaute Grundstiicke )

Ostteil 1.500 1.588 6% 276,5 355,7 29% 299,7 228,9 -24%

in Paketen 51 0 69,6 0,0 41,6 0,0

Berlin " 4.612 5.200 13% 3.949,1 54148 37% 773,0 763,5 -1%

Westteil 2.751 3.148 14% 24383 3.378,6 39% 544,0 480,7 -12%
Bebaute Grundstticke

Ostteil 1.732 1.952 13% 1.290,1 1.693,7 31% 216,1 258,9 20%

in Paketen 129 100 -22% 220,7 342,5 55% 129 239 85%

Berlin " 6.841 7.586 1% 45883 6.069,5 32% 1.293,5 1.207,5 -7%

Westteil 3429 3.946 15% 27314 3.677,6 35% 723,2 695,8 -4%
Grundstiicke insgesamt

Ostteil 3.232 3.540 10% 1.566,6 2.049,4 31% 5158 487,8 -5%

in Paketen 180 100 -44% 290,3 342,5 18% 54,5 23,9 -56%

Wohn-/Nutzflache 2
inTsd. m?

Wohnungs- und Berlin ¥ 15.879 19.600 23% 1.953,4 2.649,8 36% 966,5 1.282,2 33%
Teileigentum Westteil 8.851 10.923 23% 1.063,0 1.383,1 30% 610,2 789,5 29%

Ostteil 4.991 6.756 35% 736,1 1.094,2 49% 356,3 492,7 38%

in Paketen 2.037 1.921 -6% 154,3 172,5 12%

Berlin " 22.720 27.186 20% 6.541,7 8.719,3 33%

Westteil 12.280 14.869 21% 37944 5.060,7 33% keine Angaben moglich
Gesamtumsatz

Ostteil 8.223 10.296 25% 2.302,7 3.143,6 37%

in Paketen 2217 2.021 -9% 4446 515,0 16%

1) Ausweisung von Paketverkdufen nur auf Berlin
bezogen; Angaben von Teilmengen nach West-
und Ostteil sind nicht méglich.

2) Nur Eigentumswohnungen und Gewerberdume,
die nicht in Paketen verduBert wurden

Die folgenden Abbildungen zeigen die prozentualen Anteile der Teilmarkte Wohnungseigen-
tum (WE) sowie bebaute und unbebaute Grundstlicke an den Kauffallzahlen bzw. am Geldum-
satz.
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Kauffélle WE in Einzelkauffélle
Paketen unbebaut
7% 9%

Kauffélle unbebaut
in Paketen
0%

Einzelkauffalle
bebaut
19%

Kauffélle bebaut in
Paketen
0,4%

Einzelkauffille WE
65%

Abb. 1:
Umsatzanteile der Teilmérkte nach der Anzahl der Kauffalle
im Jahr 2010 (Prozentangaben gerundet)

Kauffélle bebaut in
Paketen
4%

Einzelkauffille WE
28%

Kauffélle WE in
Paketen
2%

Einzelkauffélle
unbebaut
8%

Emz:;t::;fa“e Kauffalle unbebaut
Abb. 2: 58% in Paketen
Anteile der Teilmarkte am Geldumsatz im Jahr 2010 (Pro- 0%

zentangaben gerundet)
2.2  Umsatz- und Preisentwicklung
Die Tendenzen 2010 im Uberblick:

«  Anhebungen der Bodenrichtwerte bei kerngebietstypischen Nutzungen um 10 bis 38 % in
Mitte (z.B. im Bereich Dorotheenstr. von 2.900 €/m? auf 4.000 €/m?* bei einer GFZ von 4,5);

+  ImWohnungsbau der geschlossenen Bauweise Anhebungen der Bodenrichtwerte bis
20 % in Mitte und Prenzlauer Berg; in Kreuzberg und Charlottenburg um 10 %;

«  Erstmals (iberholt der Bereich Spandauer Vorstadt in Mitte im Wohnungsbau mit einem
Bodenrichtwert von 1.000 €/m” den in Charlottenburg ausgewiesenen Wert von 900 €/m?

+  Leichte Preisbewegungen im Bereich offener Bauweise um +/-5 %, in dstlichen und stid-
lichen Stadtrandlagen um - 5 % (u.a. auch Bohnsdorf und Lichtenrade betroffen);

+  Deutliche Erhdhung der Umsatzzahlen fiir alle Teilmarkte gegentiber 2009: bei den Kauf-
fallzahlen insg. + 20 % auf fast 27.200 Kauffalle, beim Geldumsatzes + 33 % auf 8,72 Mrd. €;

«  Besonders hohe Steigerungen ergaben sich bei den Biiro- und Geschéftsimmobilien mit
einem Plus von 42 % auf 211 Kauffdlle und einem Plus beim Geldumsatz um 45 % auf iiber
1,1 Mrd. €

«  Bei den Wohn- und Geschéftshausern erhohten sich die Kauffallzahlen um 22 % auf 812
Kauffélle, der Geldumsatz um 73 % auf 1,8 Mrd. €. Die Umsatzsteigerungen dieses Teil-
marktes lagen vor allem im Westteil der Stadt. 61 % der Kauffalle und 67 % bzw. 68 % des
Geldumsatzes bzw. des Flachenumsatzes wurden dort erzielt.

«  Weitgehend steigende Preisentwicklung bei den Ein- und Zweifamilienh&usern. Differen-
zierte Entwicklung bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern: nachgebendes Preis-
niveau z.B. bei den Alt- und Zwischenkriegsbauten im Ostteil und bei den guten Wohnla-
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gen im Westteil der Stadt, aber auch steigendes Niveau bei den Nachkriegsbauten insbe-
sondere bei Neubauten im Westteil. Bei Doppel- und Reihenhausern im Ost- und Westteil
der Stadt Uiberwiegend Preissteigerungen.

«  Anteil der Erstverkdufe von neu erstellten Wohnungen an Gesamtanzahl der Wohnungsei-
gentumsverkaufe leicht riickldufig von 44 % auf 38 %. Gleichzeitig Erhohung des Preisni-
veaus fiir diesen Teilmarkt fir fast alle Wohnlagen, insbesondere deutliche Erhéhung um
ca. 15 % in sehr guten Wohnlagen im Westteil, im Ostteil Berlins um tiber 40 % in guten
Wohnlagen durch vermehrte Verkaufe von Top-Immobilien in gefragten City-Lagen in
Prenzlauer Berg und Mitte.

«  BeiRenditegrundstiicken iberwiegend steigendes Preisniveau. Bei reinen Mietwohnhdu-
sern sowie Wohn- und Geschéftshausern im Ostteil Berlins Preissteigerungen bei Alt-
bauten, nachgebendes Preisniveau bei Neubauten um -15 % . Im Westteil Preissteige-
rungen insbesondere bei den Zwischen- und Nachkriegsbauten, Neubauten reiner Miet-
wohnhauser sogar bis 15 %.

2.3 Marktveranderungen, Verkdufe von sog. Paketen (Portfolios)

Der Berliner Grundstiicksmarkt ist im Laufe der Jahre seit der Vereinigung Deutschlands
wesentlich komplexer und vielfdltiger geworden. Auch die Kaufvertragsurkunden sind in den
letzten Jahren oft umfangreicher und die Vereinbarungen teilweise komplexer geworden.

Nach dem allgemeinen Riickgang der Immobilienpreise seit der Mitte der 90er Jahre stellte
sich in den vergangenen Jahren nach vielfach geduBRerter Auffassung gerade der Berliner
Markt im internationalen Mafstab als unterbewertet dar. Man sah im Vergleich mit anderen
europdischen Gro3stadten Potential fiir Ertrags- und Wertentwicklungen und erwartete ent-
sprechende Preissteigerungen am Grundstlicksmarkt. So traten insbesondere ausldndische,
institutionelle Investorengruppen und kapitalkraftige Privatinvestoren auf den Plan, die in
Mietwohnhausern, Geschaftsimmobilien und Eigentumswohnungen auf dem deutschen
Immobilienmarkt begehrte Anlageziele sahen.

Investoren hatten mit einem schnellen Anstieg der Mieten und Wohnungspreise gerechnet.
Doch Berlin ist traditionell eine Mieterstadt, in der es schwierig ist, Mieter vom Vorteil des Kaufs
einer Wohnung zu iiberzeugen. Hinzu kommt die im Vergleich zu anderen Stadten weiterhin
geringe Kaufkraft groBer Teile der Bevélkerung. Bei einer hohen Arbeitslosenrate und ver-
gleichsweise geringen, bei steigender Abgabenlast oft stagnierenden Haushaltseinkommen,
bieten sich Spielrdaume fiir Mieterhéhungen und damit flir Ertragssteigerungen haufig nur bei
bevorzugt gesuchten Objektarten in nachgefragten Wohnlagen. Allerdings erhéht sich infolge
der steigenden Bevolkerungszahlen und einer (iberproportionalen Zunahme der Einpersonen-
haushalte die Nachfrage auf dem Berliner Wohnungsmarkt. Auch die relativ niedrige Woh-
nungsbautatigkeit fiihrt zu einem Riickgang beim Leerstand und zu Mietsteigerungen und
beim Verkauf von Wohnungseigentum zu einer Erhéhung der Kaufpreise.

Beim Verkauf von neugebautem Wohnungseigentum ist in den letzten Jahren vermehrt zu
beobachten, dass bereits vor Baubeginn einer Wohnanlage ein Grofteil der geplanten Woh-
nungen aus Finanzierungsgriinden zum Verkauf angeboten werden. Erst wenn die Finanzie-
rung des Projektes durch den Verkauf der Wohnungen gesichert ist, beginnt die Bauphase.

Der Umsatz auf den Teilmarkten des Wohnungseigentums und der Wohn- und Geschéftshau-
ser war in den Jahren 2005 und 2006 stark gepragt durch den Verkauf ganzer Immobilienport-
folios, sogenannte Paketverkdufe. Seit 2007 geht diese Verkaufsstrategie allerdings wieder
zuriick. In nennenswertem Umfang ist er nur noch beim Wohnungseigentum zu beobachten.
Der Riickgang dlirfte sowohl mit negativen Auswirkungen der Krise am US-Immobilienmarkt
als auch mit den jeweils zugrunde liegenden Exit-Strategien der seinerzeitigen Erwerber zu
begriinden sein. Er bedeutet letztlich aber nur eine Riickkehr zu den Marktverhdltnissen vor
2005.

,Pakete” werden am Immobilienmarkt je nach Interessenlage nicht einheitlich definiert. Bei der
Flihrung der Berliner Kaufpreissammlung werden Kauffélle grundsatzlich dann als Paket
betrachtet, wenn in einem Kaufvertrag die Ubereignung einer Mehrzahl von eigenstandigen
Immobilien bei gleichzeitiger Ausweisung eines ungetrennten Gesamtkaufpreises beurkundet
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wird. Dartiber hinaus aber auch der in einem Kaufvertrag beurkundete gleichzeitige Verkauf
mehrerer Immobilien, wenn die angegebenen Einzelkaufpreise der Grundstticke beziehungs-
weise Eigentumswohnungen offensichtlich nur eine untergeordnete Rolle gespielt haben diirf-
ten. Bei umfangreichen Paketen mit unterschiedlichen Gebdudearten und Baujahren basieren
diese Einzelkaufpreise oft auf einem annahernd einheitlichen Quadratmeterpreis.

Die Bewertungen dieser im Paket verkauften Immobilien als Grundlage fiir die Kaufpreisverein-
barungen erfolgen angesichts des Zeit- und Kostenfaktors in der Regel nicht differenziert fiir
jedes einzelne Grundstiick, sondern generalisiert unter bestimmten Annahmen bzw. unter
Anwendung von Erfahrungswerten. Im Paket ausgewiesene Einzelkaufpreise sind daher meist
keine individuellen Marktpreise und damit zur Verwendung als Vergleichspreise fiir den Ver-
kauf einzelner Immobilien ungeeignet.

Fur Vertrage, bei denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensverkaufen (z.B. Wohnungs-
baugesellschaften) als Vermdgensanteil mit (ibereignet werden, besteht keine Ubersendungs-
pflicht durch die beurkundenden Stellen an den Gutachterausschuss. Sie werden daher in der
Kaufpreissammlung nicht erfasst und bleiben unberiicksichtigt.

Pakete erschweren eine Ubersichtliche Darstellung von Umsatzzahlen. Seit dem Vertragsjahr
2006 zdhlt in Berlin jede auch in einem Paket Gibereignete Immobilie umsatzmaBig als 1 Kauf-
fall. Bei den haufig ungetrennten Kaufpreisausweisungen ist die Angabe der auf die einzelnen
Kauffalle entfallenden Preisanteile und damit eine regionale oder auf Unterteilmarkte bezoge-
ne Differenzierung der Paketdaten kaum mdglich. Paketdaten werden deshalb ausschlieBlich
auf Berlin bezogen angegeben.

Die Umsatzzahlen der im Rahmen von Paketverkdufen verauBerten Immobilien der letzten
zwei Jahre sind in den folgenden Tabellen gegeniibergestellt. In der ersten Tabelle sind die ins-
gesamt in Paketen verduferten Umsatzzahlen aufgelistet, in der zweiten Tabelle die Umsatz-
zahlen fiir Pakete bei denen mehr als fiinf Immobilien pro Kaufvertrag verduBert wurden.

Umsatzzahlen Paketverk&aufe 2010

Anzahl Pakete Anzahl Kauffélle Geldumsatz in Flachenumsatz

Teilmarkt in Paketen insg. Mio. € in ha
2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010
unbebaut 8 0 51 0 69,6 18,2 41,6 3,7
bebaut 15 20 129 100 220,7 3425 12,9 239
davon:

Wohn-/Geschéftshau-

- 13 14 127 76 146,7 194,0 12,5

Biiro-/Geschaftshauser 1 1 1 5 50 1050 0,1 0,1
Wohnungseigentum 377 370 (2037 1921 1543 1725

Gesamtumsatz in Paketen 400 390 2.217 2021 4446 533,2

Umsatzzahlen 2010 fiir Paketverkaufe mit mehr als 5 Immobilien/Paket

Anzahl Pakete Anzahl Kauffélle Geldumsatzin : Flachenumsatzin

Teilmarkt Mio. € ha
2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010
unbebaut 2 0 38 0 63,0 18,0 36,4 3,6
bebaut 4 6 105 58 113,6 1421 9,5 15,7
davon:
Wohn- /Geschéftshau-
- 4 5 105 52 113,6 130,2 9,5 9.8
Biiro-/Geschaftshauser 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wohnungseigentum 80 69 1.436 1.390 88,0 86,0
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3.  Gutachterausschuss und Markttransparenz

3.1 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin und
Geschaftsstelle

Mit den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte sind durch das Bundesbaugesetz 1960
unabhdngige und sachkundige Gremien eingerichtet worden, um nach dem Willen des Gesetz-
gebers durch Bereitstellung objektiver Informationen die Voraussetzungen fiir einen funktions-
fahigen und transparenten Grundstiicksmarkt zu schaffen.

Noch 1960 wurden im damaligen Westteil Berlins die rechtlichen und organisatorischen
Voraussetzungen fiir die Einrichtung eines Gutachterausschusses und die Griindung einer
Geschaftsstelle geschaffen. Anfang 1961 wurde der Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte
in Berlin eingerichtet, Gutachter bestellt und die ersten Verkehrswertgutachten erstattet.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin ist ein fachkompetentes, selbststan-
diges, unabhédngiges und nicht weisungsgebundenes Kollegialgremium mit einem Vorsitzen-
den und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Zu Mitgliedern kénnen nur in der Wertermitt-
lung erfahrene Personen mit besonderer Sachkunde berufen werden, die nicht mit der Verwal-
tung von Grundstiicken des Landes Berlin befasst sein diirfen. Ende 2010 hatte der
Gutachterausschuss 51 Mitglieder. Sie gehdéren den Berufs- bzw. Fachsparten o6ffentlich bestell-
te und vereidigte Sachverstindige, Immobilien- und Bankkaufleute, Offentlich bestellte Ver-
messungsingenieure sowie Baufinanzierung, Wohnungs- und Betriebswirtschaft, Steuerwesen
und den behérdlichen Vermessungsstellen an. Eine aktuelle Auflistung der Mitglieder kann
liber GAA Online abgerufen werden.!

Fiir die Erflillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle.
Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin ist bei der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung - Abt. Il - Geoinformation angesiedelt. Fachlich untersteht die
Geschaftsstelle im Rahmen der rechtlichen Vorgaben allein den Weisungen des Gutachteraus-
schusses bzw. seines Vorsitzenden. Im Rahmen der Mitwirkung an den Aufgaben der
Geschaftsstelle werten die Vermessungsstellen der Bezirksverwaltungen Kaufvertrage aus und
erstellen Beratungsvorlagen flir den Gutachterausschuss.

Seit dem 3. Oktober 1990, dem Tag der Vereinigung Deutschlands, erstreckt sich die Zustandig-
keit des Gutachterausschusses auf das Gesamtgebiet von Berlin.

3.1.1 Aufgaben und Tatigkeiten

Die Einrichtung der Gutachterausschisse und die Beschreibung ihrer Aufgaben sind im Bauge-
setzbuch (vgl. Kapitel 3.1.2, S. 12) bundeseinheitlich geregelt. Die Aufgaben der Geschaftsstelle
in Berlin sind durch die Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuchs naher beschrieben.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind insbesondere:
Bodenrichtwerte zu ermitteln,
auf Antrag Gutachten (iber den Wert von unbebauten und bebauten Grundstticken
sowie von Rechten an Grundstuicken zu erstatten und
+  sonstige flir die Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten.

Die Aufgaben der Geschaftsstelle umfassen u.a.:
Kaufvertrdge auszuwerten, die Kaufpreissammlung zu fiihren und auf Grundlage die-
ser Daten Auswertungen und Analysen durchzufhren,
dem Gutachterausschuss Beratungsgrundlagen fiir die Erfiillung seiner Aufgaben vor-
zulegen (z.B. statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage fiir
Bodenrichtwertermittlungen, Untersuchungen iiber die Nutzungsstrukturen und
Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen),

1 http://www.gutachterausschuss-berlin.de unter der Rubrik Home / Gutachterausschuss,
Stichwort: Mitglieder
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das Marktgeschehen zu beobachten und zu analysieren,

«  Grundstlicksmarktberichte zu erstellen und herauszugeben,

+den Abschluss der Bodenrichtwertermittiungen éffentlich bekanntzugeben,

«  flr die Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten und zu verdffentlichen,
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung zu erteilen sowie Informationen zu Preisni-
veaus und zu Umsatzzahlen auf den Immobilienteilmarkten zu geben,

Auskiinfte (iber Bodenrichtwerte zu erteilen,

« die Verfahren der Informations- und Kommunikationstechnik in der Geschéftsstelle
fachlich zu betreuen und

« die Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss wahrzunehmen.

Des Weiteren wirkt die Geschéftsstelle an der Erstellung des Berliner Mietspiegels beratend mit.
3.1.2 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen, die die Tétigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéfts-
stelle im Wesentlichen préagen, sind:

§ 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414)?, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
12. April 2011 (BGBI. 1S. 619);

«  §7bis § 21 der Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) vom
5. November 1998 (GVBI. S. 331)%, zuletzt gedndert durch Artikel | § 6 des Gesetzes vom
19. Juni 2006 (GVBI. S. 573);

Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639);

+ Verordnung Uiber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), gedndert
durch Artikel 3 des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081),
auBer Kraft getreten am 1. Juli 2010 mit dem gleichzeitigen Inkrafttreten der ImnmoWertV;
Verordnung (iber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsent-
geltverordnung - NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. |
S.2562);

Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung im Beitrittsgebiet (Sachenrechtsbereinigungsgesetz -
SachenRBerG) vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457), zuletzt gedndert durch Artikel 110
Absatz 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2010 (BGBI. 1 S. 1864);

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. 1 S. 210), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146),

+  Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten in der Berliner Verwaltung (Berliner Daten-
schutzgesetz - BInDSG) vom 17. Dezember 1990 (GVBI. 1991 S. 16, 54), zuletzt gedndert
durch Art. | Viertes Anderungsgesetz vom 2. 2. 2011 (GVBLI. S. 51);

Gesetz liber Gebiihren und Beitrdge (GebBeitrG) vom 22. Mai 1957 (GVBI. S. 516), zuletzt
geandert durch Art. IV Anderungsgesetz vom 18. 11. 2009 (GVBI. S. 674);

+  Verordnung liber die Erhebung von GebUhren im Vermessungswesen (Vermessungsge-
biihrenordnung - VermGebO) vom 22. August 2005 (GVBI. S. 449), geéndert durch Verord-
nung vom 4. Mdrz 2008 (GVBI. S. 62, 92).

3.1.3 Die Kaufpreissammlung

Zur sachgerechten Wahrnehmung der Aufgaben benétigt der Gutachterausschuss und die
Geschéftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informationen tber die Entwicklungen
am Grundstlicksmarkt. Dazu hat der Gesetzgeber dem Gutachterausschuss originére Informati-
onen Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt zuganglich gemacht. Diese werden
umfassend und zuverlassig durch beurkundete Immobilienkaufpreise vermittelt. Nach § 195
Abs. 1 BauGB haben die beurkundenden Stellen von jedem Kaufvertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu libertragen, dem Gut-
achterausschuss eine Vertragsabschrift zu tibersenden. Diese sind unverziiglich auszuwerten
und die dabei erhaltenen Daten in einer Kaufpreissammlung nach § 193 (3) BauGB zu fiihren.

2 BGBI. = Bundesgesetzblatt
3 GVBI. = Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
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Die Auswertung der Kaufvertrage und die Fithrung der Kaufpreissammlung ist die zentrale
Aufgabe der Geschaftsstelle. Seit 1981 werden die im Rahmen der Auswertung gewonnenen,
relevanten Marktdaten automatisiert gefiihrt. Die Informationen im Grundstiicksmarktinforma-
tionssystem AKS Berlin (Automatisierte Kaufpreissammlung Berlin) stehen im gesetzlich gere-
gelten Umfang zur vielféltigen Nutzung bereit.

Der Gutachterausschuss mit seiner Geschéftsstelle ist neben den Finanz- und Grund-
buchdmtern’ die einzige Institution, die auf Grund gesetzlicher Regelungen Informationen
{iber alle einschldgigen Rechtsgeschifte der entgeltlichen Ubereignung von Immobilien in
Berlin erhdlt. Die Kaufpreissammlung ist damit eine einzigartige Informationsquelle, in der das
Marktgeschehen der letzten Jahrzehnte anhand der beurkundeten Kauffalle nahezu liickenlos
erfasst und dokumentiert ist. Sie erméglicht einen flichendeckenden Uberblick iiber das tat-
sachliche Geschehen am Grundstiicksmarkt, interessenunabhangig und ohne teilmarkt- oder
einseitig preisbezogene Einschrankung.

Die gesetzliche Regelung, dass dem Gutachterausschuss die tatsachlich gezahlten Kaufpreise
nicht nur als Stichprobe, sondern in ihrer Gesamtheit von den beurkundenden Stellen zur Ver-
fligung zu stellen sind, zeichnet ihn gegeniiber anderen Marktanalysten aus.

Dieser umfassende Nachweis aller Kauffalle dient als Datenbasis zur Ableitung von Vergleichs-
preisen und von wertermittlungsrelevanten Marktdaten sowie zur Ableitung statistischer Teil-
marktdaten. Er ist Voraussetzung flr die Feststellung realer Umsatzzahlen.

Die automatisiert geflihrten Kaufpreisdaten reichen in Berlin fiir den Teilmarkt der Grundstiicke
bis in das Jahr 1965 und fiir den {iberwiegenden Teil des Wohnungs- und Teileigentums bis
1984 zurlick.

Adressat fiir Urkunden tber den Verkauf, den Tausch oder die Versteigerung von Immobilien in
Berlin ist der

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Abt. lll - Geoinformation

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ausgewertet und
um die dafiir notwendigen beschreibenden und preis- bzw. wertrelevanten Angaben erganzt.
Nach § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschusses) kann der Gutachteraus-
schuss verlangen, dass Eigentlimer und sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstiick
die zur Fiihrung der Kaufpreissammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vor-
legen. Dazu zdhlen beispielsweise auch die Daten der Grundstlicksbewirtschaftung, die von
den Eigentlimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert werden. Ergdnzende Angaben
der Eigentlimer z.B. liber Mieten und Bewirtschaftungskosten sind Bestandteil der Kaufpreis-
sammlung. Dartiber hinaus haben alle Gerichte und Behérden dem Gutachterausschuss im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen Rechts- und Amtshilfe zu leisten.

Die gesetzliche Regelung zur Ubersendung eines jeden Vertrages bedingt eine besonders
strenge Verpflichtung des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle auf den Daten-
schutz und damit auf das vom Grundgesetz garantierte Recht auf informelle Selbstbestim-
mung der Vertragsbeteiligten. Die ibersandten Urkunden (Vertrdge) und Nachweise werden
nach der Auswertung datenschutzgerecht vernichtet. Die Abgabe von Daten aus der Kauf-
preissammlung unterliegt den speziellen Regelungen der DVO-BauGB und den allgemeinen
Regelungen des Berliner Datenschutzgesetzes.

4 Finanz- und Grundbuchamter erhalten die Urkunden aus ihrem Zustandigkeitsbereich ausschlieB-
lich zur Erfiillung der eigenen Aufgaben. Informationen tiber den Grundstlicksmarkt werden von
diesen Amtern an Dritte nicht abgegeben.

Abb. 3:
Er6ffnungsfenster des Grundstlicksmarktinformationssy-
stems AKS Berlin
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3.2  Markttransparenz durch Informationen

Fur alle am Grundstlicksmarkt Beteiligten sind zuverldssige und unabhdngig ermittelte Infor-
mationen tiber den Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung. Nur genaue Kenntnisse tiber
die Verhaltnisse am Grundstlicksmarkt und den Wert von Immobilien kénnen bei privater,
offentlicher oder gewerblicher Tatigkeit auf diesem Geschéftsfeld Schutz vor einer groben
Fehleinschatzung des Marktgeschehens und des Preisniveaus Berliner Immobilien bieten. Die
regelmafige Bereitstellung von sachlich, selbststandig und unabhéngig ermittelten Informati-
onen (iber den Berliner Immobilienmarkt ist daher eine der grundlegenden Aufgaben des Gut-
achterausschusses.

Neben dem jahrlich verdffentlichten Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt stellt das
Internetangebot GAA Online (vgl. Kapitel 3.2.2, S. 15) vielféltige Informationen zum Abruf bereit.

3.2.1 Erlauterungen zum Bericht liber den Berliner Grundstiicksmarkt

Der Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt ist eines der Mittel der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin zur Veroffentlichung neutraler Marktin-
formationen aus erster Hand. Er soll zur Markttransparenz und —orientierung beitragen und
richtet sich nicht nur an Bewertungssachverstandige und Immobilienfachleute, sondern stellt
ein Informationsangebot auch fiir Wirtschaft und Verwaltung sowie flir ungelibte Marktteil-
nehmer dar. Nicht zuletzt besteht eine Nachfrage durch die Medien und von Seiten interessier-
ter Blrger.

Der Grundstiicksmarkt unterliegt neben anderen Antriebs- und Steuerungskraften den Regeln
der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage werden deutlich beeinflusst durch
gesetzliche Rahmenbedingungen, beispielsweise steuerlicher Art, durch bodenpolitische und
bodenwirtschaftliche Vorgaben sowie durch die begrenzte Mdglichkeit der Vermehrung des
marktféhigen Grund und Bodens.

Die Kaufpreise fiir Inmobilien werden von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren (u.a.
GrundstlicksgroRe, Lage), aber auch von zufélligen Markteinfliissen, wie z.B. der Cleverness
bzw. Unbedarftheit der Vertragsparteien bestimmt. Sie sind das Ergebnis eines Ausgleiches
unterschiedlicher Interessenlagen und Wertvorstellungen der Marktteilnehmer. Im Bericht wird
das allgemeine Preisniveau dargestellt, also die durchschnittliche Situation auf dem jeweiligen
Teilmarkt im Berichtszeitraum. Nennt der Bericht Wert- oder Preisspannen, so sind diese nicht
nur Ausdruck der unterschiedlichen Interessenlagen und des Verhandlungsspielraumes, sie
sind auch bedingt durch unterschiedliche objektbedingte Werteinfliisse auf diesem Teilmarkt.

Die Marktdaten werden mit Hilfe statistischer Analysen gewonnen. Dabei wird die Situation am
Grundstiicksmarkt zwangslaufig generalisiert abgebildet. Die angegebenen Preise, Preisspan-
nen und Preisentwicklungen spiegeln demgemaf die Verhaltnisse wider, wie sie sich flir die im
Berichtszeitraum tatsachlich verauBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes als charakteri-
stisch ergaben. Ausreiller wurden vorab eliminiert und liegen aulerhalb der Spannenwerte.
Individuelle Merkmale einzelner Grundstiicke, das engere Wohnumfeld und die tatséchliche
Situation im Einzelfall (Gr6R3e, Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rah-
menbedingungen usw.) miissen dabei vernachlassigt werden, sind aber in der Regel durch die
Preisspannen abgedeckt.

Die genannten Preise sollten daher nicht als Indexzahlen zur unmittelbaren Ableitung einer
Wertentwicklung verstanden werden. Sie sind Ausdruck des allgemeinen durchschnittlichen
Preisniveaus der verauBerten Immobilien dieses Teilmarktes im Berichtsjahr.

Im Text genannte Vergleichszahlen des Vorjahres sind in kursiver Schrift dargestellt.
Grundsétzlich werden im Bericht nur statistisch gesicherte Daten und Informationen veroffent-
licht. Da flir die einzelnen Bezirke meist nur wenige Kauffallzahlen vorliegen, bieten diese keine

ausreichende Grundlage fiir die Ableitung von Daten fiir spezielle Teilmérkte auf Bezirksebene.

Der Bericht unterscheidet zumindest bei den Teilmarkten "Wohnen” zwischen dem West- und
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dem Ostteil Berlins. Obwohl sich die rechtlichen und auch die wirtschaftlichen Gegebenheiten
in den Stadthalften inzwischen immer weiter angeglichen haben, besteht hier nach wie vor
haufig ein strukturbedingt unterschiedliches Preisverhalten.

Wesentliche Grundlage fiir die Marktanalysen sind die in der Kaufpreissammlung gesammel-
ten Kauffalldaten (vgl. Kapitel 3.1.3, S. 12). Der Eingang der in einem Berichtsjahr beurkundeten
Kaufvertragsabschriften ist in der Geschaftsstelle erfahrungsgemaf am Jahresende und im
Januar des Folgejahres besonders hoch, mitunter aber auch noch bis zum Mérz nicht unerheb-
lich. Um weitgehend verlassliche, das gesamte Berichtsjahr abdeckende Marktdaten anbieten
zu kdnnen, ist erst im Marz des Folgejahres ,Redaktionsschluss” fir die Ermittlungen zur Erstel-
lung des Marktberichtes. Jeweils Ende Januar werden vorab vorldufige Umsatzdaten ermittelt
und in GAA Online unter,,GAA Aktuell” zum kostenfreien Abruf bereitgestellt. Dort werden im
Verlauf des Jahres anlassbezogen aktuelle Umsatzzahlen veréffentlicht.

3.2.2 GAAOnline - der Berliner Gutachterausschuss im Internet

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in Berlin ist seit September 2000 iiber die eige-
ne Website GAA Online unter der Adresse www.Gutachterausschuss-Berlin.de erreichbar
(s. Abb. 4). Im Online-Shop steht dem Nutzer rund um die Uhr ein umfangreiches Angebot an

aktuellen Informationen und Veroffentlichungen (iber den Berliner Grundstticksmarkt zur Ver-
fligung. Die um verschiedenste Angaben aus dem Tatigkeitsfeld des Gutachterausschusses und o
der Geschiftsstelle erganzten Daten werden laufend aktualisiert und erweitert. =

Gutachterausschuss filr Grundstilckswerte in Beriin

Die Einsicht ist zum Teil kostenfrei, die Preise fiir kostenpflichtig abrufbare Daten kénnen dem
Produktkatalog in GAA Online entnommen werden. Die Bezahlung eines kostenpflichtigen
Abrufs kann wahlweise per Kreditkarte oder elektronischem Lastschriftverfahren erfolgen. Fur
Mehrfachnutzer wurde 2004 die elektronische Geldbdrse eingefiihrt, ein flexibles Prepaid-Zah-

. . . . . . . Abb. 4:
lungsmodell, das in seiner Art mit den Angeboten der Mobilfunkanbieter vergleichbar ist. Homepage GAA Online

3.2.3 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke neben der
Erstattung von Verkehrswertgutachten das historisch alteste Mittel des Gutachterausschusses
zur Schaffung von Markttransparenz. Dabei handelt es sich um durchschnittliche, auf den Qua-
dratmeter Grundstlicksflache bezogene Lagewerte, die auf die typischen Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse in den jeweiligen Gebieten (Bodenrichtwertzonen) abstellen. Sie berlicksichtigen
nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke, eignen sich aber als Ausgangs-
werte flr die Marktorientierung und zur Ermittlung individueller Grundstiickswerte.

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bodenrichtwerte aufgrund des § 196 BauGB und des § 19
DVO-BauGB auf der Datenbasis der bei seiner Geschaftsstelle gefiihrten Kaufpreissammilung. Bodenrichtwertatias
Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss in Berlin seit 1999 zum 1. Januar eines Rasterdaten
jeden Jahres ermittelt. Vor 1999 erfolgte die Ermittlung jeweils zum 31. Dezember, vor 1994 nur
im Zweijahresrhythmus gerader Jahre. Bodenrichtwerte wurden flir den Westteil der Stadt erst-
mals zum 31.12.1964 und fiir den Ostteil erstmals zum 31.12.1992 ermittelt. Aufgrund der
Anderung des BauGBS zum Juli 2009 wurde die flichendeckende Darstellung von Bodenricht-
werten bundesweit einheitlich eingefiihrt. Dem entsprechend wurden fiir die Bodenrichtwerte
zum 01.01.2011 in Berlin auch Fldchen fiir sog.,Marktfahiges Nichtbauland” erfasst. Fiir diesen
Teilmarkt wurden die Kategorien Landwirtschaftsflichen, Forstflichen, Sonstige Flachen (u.a.
Freizeit- und Erholungsflichen) sowie bebaute Gemeinbedarfsstandorte gebildet.

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertatlas, bestehend aus 45 Einzelblattern im For-
mat 56 cm x 42 cm (MaBstab etwa 1:15.000), ausgewiesen. Die aktuellen Umrechnungsfak- Stand: | BRWRD/CD 111 I
toren fiir den Einfluss der Geschossflichenzahl (GFZ) auf die Baulandwerte sind im Vorwort 01.01.20m1

angegeben. Der Atlas ist auch auf CD-ROM mit Rasterdaten (Cover s. Abb. 18) erhéltlich beim Abb. 5:

GeoDatenService der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Adresse und Offnungszeitens. ~ Cover der aktuellen Bodenrichtwert-CD-ROM

5 Anderung des BauGB durch Art. 4 Erbschaftssteuerreformgesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. 1 S.3018)
mit Wirkung zum 01.07.2009
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letzte Seite). Dort kann auch der Bodenrichtwertatlas kostenfrei eingesehen werden. Boden-
richtwerte fur die Stichtage ab 1995 lassen sich kostenpflichtig tGiber GAA Online auch einzeln
abrufen.

Der WebMapService BORIS Berlin in GAA Online ermdglicht externen Informationsbrokern und
Mehrwertprovidern auflerhalb des Online-Shops von GAA Online den Direktzugriff auf den
Datenbestand der digitalisierten Bodenrichtwertkarte. Nahere Informationen hierzu erhalten
Sie in der Geschiftsstelle (s. Adressen und Telefonnummern im Uberblick).

3.2.4 Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden mit Hilfe mathematisch-stati-
stischer Analysen fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und im Amtsblatt fur
Berlin (Abl.) amtlich bekannt gemacht. Amtsblatter kdnnen bei der Kulturbuch-Verlag GmbH
(vgl. Impressum) bezogen werden.

Eine Ubersicht tiber die Quellen aller bisherigen Verdffentlichungen und Informationen kann
entgeltfrei in GAA Online abgerufen werden (http://www.gutachterausschuss-berlin.de unter
der Rubrik Aufgaben / Daten ableiten / Ubersicht der Verdffentlichungen).

Die Quellen der aktuell bei der Auswertung der Kauffélle und der Fiihrung der Kaufpreissamm-
lung angewendeten Daten sind nachfolgend zusammengestellt. Die Verdffentlichungen ste-
hen entgeltpflichtig auch in GAA Online zum Abruf bereit (http://www.gutachterausschuss-
berlin.de unter der Rubrik Produkte / Katalog / Daten zur Wertermittlung).

+  GFZ-Umrechnungskoeffizienten

GFZ-Umrechnungskoeffizienten bilden den Einfluss der realisierbaren Geschossflachenzahl
auf den Wert von Bauland in den Gebieten der geschlossenen Bauweise ab. Die GFZ-
Umrechnungskoeffizienten werden auch jeweils im Vorwort des Bodenrichtwertatlas
abgedruckt. Zuletzt sind folgende Umrechnungskoeffizienten abgeleitet worden.

«  flir Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0),
veroffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, S. 1101
fur Dienstleistungs- und Blronutzungen in Citylagen (GFZ 2,0 bis 7,0),
verdffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, S.1101.

+ Liegenschaftszinssatze fiir Mietwohnhauser und Mietwohngeschéftshauser in Berlin
der Baujahre vor 1919

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttiblich verzinst wird. Er ist der Zinssatz, der im Ertragswertverfahren
nach den §§ 15 bis 20 WertV sowohl fiir die Verzinsung des Bodenwertes als auch zur Kapi-
talisierung des Gebdudeertrages anzusetzen ist.

Die Veréffentlichung erfolgte im Abl. 2007 Nr. 29, S. 1752 ff.

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

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren (s. § 21 bis 23 ImmoWertV)
ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Die Marktlage findet in den Sachwertanpassungsfak-
toren (dem Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert) ihren Niederschlag.

Sachwertanpassungsfaktoren fiir Grundstlicke mit Eigenheimen in Berlin;
letzte Verdffentlichung im Abl. 2010 Nr. 47, S. 1882-1888.
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+  Vergleichsfaktoren zur Verwendung gemaB § 183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG)°

Die Vergleichsfaktoren wurden abgeleitet aus dem Datenmaterial der Kaufpreissammlung.
Das zugrunde liegende statistische Modell enthalt vereinfachte Annahmen Gber die Kauf-
objekte, insbesondere die Mikrolage der Immobilien, die Ausstattung der Geb&ude und
ihren aktuellen baulichen Unterhaltungszustand.

Nach Ansicht des Gutachterausschusses stellen die gefundenen Vergleichsfaktoren eine
geeignete Grundlage fir die Ermittlung des Vergleichswertes im Sinne des § 183 Abs. 2 in
Verbindung mit den §§ 9, 157 und 182 Abs. 2 BewG dar. Die Vergleichsfaktoren sind jedoch
nicht geeignet fiir die qualifizierte Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des § 194
BauGB.

Die Vergleichsfaktoren gelten grundsatzlich fir das laufende Jahr. Nach Auffassung des
Gutachterausschusses sind diese auf Grund des verwendeten Datenmaterials und ihrer
erstmaligen Ermittlung auch rlickwirkend fiir die Jahre 2007 und 2008 anwendbar.

Vergleichsfaktoren flir Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplétze zur Verwen-
dung gemal § 183 Abs. 2 BewG; veroffentlicht im Abl. 2011 Nr. 14, S. 619 ff;

+ Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum zur Verwendung gemaf § 183 Abs. 2
BewG; verdffentlicht im Abl. 2010 Nr. 44, S. 1788 ff.

« Vergleichsfaktoren fir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke zur Verwen-
dung gemal § 183 Abs. 2 BewG; verdffentlicht im Abl. 2009 Nr. 40, S. 2141 ff.

Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung nach dem Bewertungsgesetz

Treten in Bodenrichtwertzonen nach dem 1. Januar 1996 Anderungen der typischen Ver-
héltnisse (Anderungen in der Baulandqualitit) ein, so sind in den Féllen der steuerlichen
Bewertung nach Jahressteuergesetz 19977 (JStG) Artikel 24 Nr. 2 (betrifft Anderung des

§ 96 Abs. 2 Satz 1 BauGB) auf der Grundlage der gednderten Qualitdt auch Bodenricht-
werte, bezogen auf die Wertverhéltnisse zum 1. Januar 1996, zu ermitteln. Eine Anderung
der gesetzlichen Vorschriften erfolgte durch das JStG 20078, Die Indizes wurden daher
letztmalig zum 1. Januar 2006 ermittelt und im Abl. 2006 Nr. 35, S. 2626, verdffentlicht.

3.2.,5 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Online-Informationsabrufe

Neben dem Online-Abruf von Informationen Gber das Internet (GAA Online) und das verwal-

Anzahl (kumuliert)
60.000

@ Online-Auskunfte
M telefonische Auskinfte
M schriftliche Auskinfte

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010
Abb. 6:
Anzahl der jahrlichen Bodenrichtwertauskiinfte seit 1990

6 BewG - Bewertungsgesetz vom 01. Februar 1991 (BGBI. 1 S. 230), zuletzt gedndert durch Artikel 13
des Gesetzes vom 8. Dezember 2010 (BGBI. | S. 1768)

7 JStG 1997 - Jahressteuergesetz 1997 vom 20. Dezember 1996 (BGBI. |, S. 2049 ff.)

8 JStG 2007 - Jahressteuergesetz 2007 vom 13. Dezember 2006 (BGBI. |, S. 2878 ff.)
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tungsinterne Intranet besteht auch die Moglichkeit, kostenpflichtig schriftliche Auskiinfte zu
erhalten. Telefonische Preis- oder Wertauskiinfte kénnen seit 2005 aus personellen Griinden
nicht mehr erteilt werden. Zu den haufigsten Auskiinften im Jahr 2010 (2009) gehérten:

Bodenrichtwertauskiinfte

Die Einfiihrung des zunachst kostenfreien Online-Abrufs von Bodenrichtwerten fiihrte
2000/2001 zu einem rasanten Anstieg der Fallzahlen. Mit Einfiihrung der Kostenpflicht im
Mai 2002 gingen die Abrufe zundchst deutlich zurlick. Nach der Einstellung der telefo-
nischen Auskiinfte nahmen die Fallzahlen dann aber wieder deutlich zu (s. Abb. 6).

Per Internet/Intranet wurden im Berichtsjahr iber 31.600 (44.400) Bodenrichtwerte online
abgerufen. 415 (460) Bodenrichtwertauskiinfte wurden schriftlich abgegeben. Von der
Maoglichkeit zur kostenlosen Einsicht in die Bodenrichtwertkarten in den Dienstrdumen
des GeoDatenService und der Geschaftsstelle wahrend der Sprechzeiten wurde nur in
wenigen Féllen Gebrauch gemacht.

Informationen aus der Kaufpreissammlung iiber den Grundstiicksmarkt (statistische
Marktdaten)

Der Bericht tiber den Berliner Grundstiicksmarkt enthélt eine Vielzahl statistischer Daten,
die einen allgemeinen Uberblick iiber Situation und Entwicklung des Berliner Immobilien-
marktes ermdglichen. Soweit in der Kaufpreissammlung entsprechendes Zahlenmaterial
erfasst ist, erhélt nach § 18 Abs. 4 DVO-BauGB jedermann auf schriftlichen Antrag Informa-
tionen fiir spezielle Marktaussagen. Dabei handelt es sich um individuell recherchierte,
erganzende bzw. vertiefende Statistiken tiber Immobilienumsatze oder zum durchschnitt-
lichen Preisniveau (sog. aggregierte Informationen). Diese Auskiinfte, die im Berichtsjahr in
146 (136) Fallen erteilt wurden, sind nach dem Zeitaufwand geblihrenpflichtig abzurech-
nen.

Flr die marktgéangigen Teilmarkte der Baugrundstiicke, der Einfamilienhduser und des
Wohnungseigentums bietet GAA Online fiir jedermann zur generellen Preisorientierung
am Grundstlicksmarkt die Moglichkeit einer eigenen kostenpflichtigen Abfrage eines
Lmmobilienpreis-Infos”. Anhand einiger individuell vorzugebender Merkmale werden mit
Hilfe generalisierter Abfragen in der Kaufpreissammlung arithmetische Kaufpreismittel
und Spannenwerte ausgewiesen. Im Jahr 2010 sind 2.832 (3.338) dieser Abfragen allein
Uber das Internet abgerufen worden.

«  Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung iiber Einzelkauffalle

Auf schriftlichen Antrag werden im Rahmen des § 18 DVO-BauGB bei Darlegung eines
berechtigten Interesses fiir die Erflllung des anzugebenden Verwendungszweckes (in der
Regel zur Unterstiitzung von Verkehrswertermittlungen) schriftliche Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung Uber Einzelkauffélle gegeben. Dazu zahlt auch die Abgabe von Daten
Uber Nutzungsentgelte. Diese Auskiinfte erfolgen je nach Berechtigung mit Grundstiicks-
oder Blockbezug. Dafiir werden in Abhé@ngigkeit vom Teilmarkt und der Anzahl der abge-
gebenen Datensétze Gebihren erhoben. Diese Auskunftsmdglichkeit wird von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses seit 1987 angeboten.

Seit 2007 sind derartige Abfragen auch im Rahmen des automatisierten Abrufverfahrens
AKS Online méglich. Damit wurde erstmalig ein Abrufverfahren {iber das Internet bereitge-
stellt, das der Auskunft aus der Kaufpreissammlung gemaf § 195 Abs. 3 BauGB gleichge-
stellt ist. Es bietet einem gemal DVO-BauGB berechtigten Nutzerkreis® innerhalb von GAA
Online die entgeltpflichtige Mdglichkeit eigenstindig und unabhingig von den Offnungs-
zeiten der Geschaftsstelle fiir einen Wertermittlungsauftrag nach Vergleichsfallen zu
recherchieren und sich die Daten dieser Kauffélle ausgeben zu lassen.

Die Anzahl der jahrlichen Auskiinfte tiber Einzelkauffalle lag zu Beginn des Betrachtungs-
zeitraumes im Jahr 1989 bei rund 50 Auskiinften unter Bereitstellung von 440 Vergleichs-

9 s.DVOBauGB§18(5)
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kaufpreisen. In den folgenden Jahren steigerten sich die Auskunftszahlen aber erheblich.
Abb. 7 weist fiir die letzten 20 Jahre die jeweilige Zahl der Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung aus. Die Nutzung der Online-Abfrage hat sich etabliert: Seit 2009 werden rund
70 % der Auskiinfte Giber das Intranet/Internet eingeholt.

Jahr Anzahl der Auskiinfte | Anzahl der abgegebenen Kauffalle

2008 |

2005

1987 |

1.500 1.000 500 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 Abb. 7:
Anzahl der jahrlichen Auskiinfte tiber Einzelkauffélle aus der
M analoge Auskiinfte durch die Geschéftsstelle u Auskiinfte Gber AKS Online Kaufpreissammlung seit 1987
W analog durch Geschéftsstelle abgegebene Kauffalle W abgegebene Kauffalle iiber AKS Online (Anmerkung: Im 1. Halbjahr 1996 stand die Kaufpreissamm-
lung fiir Auskiinfte nicht zur Verfiigung)

In Abb. 8 ist flir das Jahr 2010 der Anteil der Auskiinfte bezogen auf die einzelnen Teilmark-
te dargestellt. Am hdufigsten werden Auskiinfte fiir den Teilmarkt der bebauten Grund-
stlicke beantragt. Insgesamt 545 Anfragen und somit 40,4 % aller Anfragen bezogen sich
auf diesen Teilmarkt. Nur bei 17 Auskiinften (ca. 2 %) handelte es sich um Anfragen zu Nut-
zungsentgelten.

BEunbebaute Grundstiicke
M bebaute Grundstiicke
B Eigentumswohnungen
E Nutzungsentgelte
OMieten

Abb. 8:
Anteil der von den Anfragen betroffenen Teilmérkte an der
Gesamtzahl der Auskinfte im Jahr 2010
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Abb. 9:
Die Berliner Bezirke: in roter Schrift vor, in schwarzer Schrift
nach der Verwaltungsgebietsreform 2001

4,  Allgemeine Rahmendaten

4.1  Berlinim Uberblick

Berlin ist auf einer Flache von etwa 892 km? Stadt und Bundesland zugleich. Seit der Verwal-

tungsgebietsreform im Jahr 2001 gliedert sich das Land Berlin in 12 Bezirke, die zum Teil durch

Fusionierung von Altbezirken gebildet wurden. Vor der Verwaltungsgebietsreform war Berlin in

23 Bezirke gegliedert:

«  im Ostteil Berlins lagen die Altbezirke: Mitte, Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Treptow,
Kdpenick, Lichtenberg, Weilensee, Pankow, Marzahn, Hohenschénhausen und Hellersdorf;

«  im Westteil Berlins lagen die Altbezirke: Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg,
Spandau, Wilmersdorf, Zehlendorf, Schéneberg, Steglitz, Tempelhof, Neukélin und Reini-
ckendorf.

Cheriglieanery '
L

Die groBte Ausdehnung Berlins betragt von West nach Ost 45 km und von Nord nach Siid
38 km, die Stadtgrenze hat eine Gesamtlange von 234 km. Die bebauten Stadtgebietsflichen
liegen zwischen 31 und 70 m Giber dem Meeresspiegel.

136 km? (15,3 % der Fliche Berlins) sind als Verkehrsflichen (StraBen, Bahn, Flugplitze) gewid-
met (Angaben aus,Statistisches Jahrbuch 2010 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg). Einige
der wesentlichen Daten fiir Berlin sind in der folgenden Tabelle ,Statistische Regionaldaten”
zusammengestellt und jeweils nach Bezirken aufgeschliisselt.
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Berlin verfiigt Gber einen groen Freiflichenanteil mit einem hohen und abwechslungsreichen
Freizeit- und Erholungswert:
+  Griin- und Erholungsflachen (Parkanlagen,

Spielplatze, Sportplatze, Kleingérten u.d.) 102km? (11,4 % der Fliche Berlins)
«  Acker-, Wald- und Wiesenflachen 204km?> (22,6 %)
«  Sonstige Frei- und Griinflachen (z.B. Friedhofe) 16km? (1,8 %)
«  Wasserflichen 60km?> (6,7 %)
Statistische Regionaldaten”
Einwohner Flache in ha Bevolke- |Wohnungen:Wohnflache
Anzahl Anzahl | insgesamt : Anteil Wald, Wald Wasser | Landwirt- |'ungsdichte| — Anzahl e Einwohner.
. . . 2
B 31.12.2008 | 31.12.2009 Wasser und schaft | Einwohner inm
Landwirtschaft jeha
Mitte 329.592 333437 3.947 3,6% 0 142 0 84,5 191.032 37,6
Friedrichshain-Kreuzberg 270.572 268.839 2.016 5,8% 0 115 2 1334 146.001 36,0
Pankow 366.899 365.697 10.307 32,4% 1.311 162 1.871 355 204.768 384
Charlottenburg-Wilmersdorf 318.208 320.087 6.472 29,5% 1.622 281 8 49,5 190.976 44,9
Spandau 223.813 223.724 9.188 34,5% 1.705 899 570 24,3 118.252 37,7
Steglitz-Zehlendorf 291.871 293.725 10.257 35,2% 2.463 1.126 27 28,6 157.639 43,5
Tempelhof-Schoneberg 333.110 334.993 5.310 2,8% 48 42 60 63,1 185.576 40,2
Neukdlin 309.892 312367 4493 3,9% 5 72 100 69,5 165.147 36,2
Treptow-Kopenick 239.409 241.052 16.841 55,8% 6.990 2.166 246 14,3 128.645 36,8
Marzahn-Hellersdorf 248150 | 248.026 6.178 6,6% 177 116 12 | 40,1 130.798 36,7
Lichtenberg 258.869 259.663 5.212 13,7% 52 101 562 49,8 142922 350
Reinickendorf 241.294 241.065 8.933 33,9% 1914 730 293 27,0 132.808 40,8
Berlin 3431675 | 3.442.675 89.154 29,3% 16.287 5.950 3.851 38,6 1.894.564 388
1) Quelle: Statistisches Jahrbuch 2010 des Amtes

In der Zeit nach der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 veranderte sich die Situati- fiir Statistik Berlin-Brandenburg,
on in Berlin rasant. Der Prozess setzte mit dem Tag des Mauerfalls am 9. November 1989 ein. http://www.statistik-berlin-brandenburg.de

Die Trennlinie zwischen den politischen Blocken der éstlichen und der westlichen Welt, den
die quer durch die Stadt verlaufende Mauer bis dahin markierte, ist heute vielerorts nicht mehr
erkennbar. An einigen Orten erinnert eine besondere Markierung im StraBenpflaster an ihren
friheren Verlauf.

Bis zur Vereinigung 1990 war der westliche Teil Berlins in seiner Insellage tiber Jahrzehnte von
seinem Umland abgeschnitten. Erst in den Folgejahren konnten sich die natirlichen Verbin-
dungen wieder entwickeln, Verkehrswege und Nahverkehr zusammengefiihrt werden. Unter-
nehmen insbesondere solche mit gréBerem Flachenbedarf orientierten sich vielfach neu, wan-
derten ab und siedelten sich zum Teil im vergleichsweise preisglinstigen Berliner Umland neu
an. Andererseits wurde und wird Berlin als ein attraktiver Wirtschafts- und Wissensschafts-
standort mit Entwicklungspotential gesehen.

Das vereinte Berlin ist die einzige Stadt und zugleich das einzige Bundesland der Bundesrepu-
blik Deutschland, das Ost- und Weststrukturen in sich vereinigte. Daher war und ist Berlin teil-
weise auch heute noch von den (insbesondere finanziellen) Nachwirkungen der Teilung und
den Schwierigkeiten des Vereinigungsprozesses besonders betroffen.

Nach dem ,Hauptstadt-Beschluss” des Deutschen Bundestages vom 20. Juni 1991 hat sich Ber-
lin als Hauptstadt Deutschlands und Regierungssitz etabliert. Neben Parlament und Bundesre-
gierung haben Botschaften sowie viele Verbénde und Organisationen ihren Sitz an die Spree
verlegt.
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Abb. 10:

Bevélkerungsentwicklung aufgrund von Umziigen von und
nach Berlin (Datenquelle: Statistische Jahrbiicher des Amtes
fur Statistik Berlin-Brandenburg, Kulturbuchverlag GmbH
Berlin bzw. http://www.statistik-berlin-brandenburg.de)

Abb. 11:
Ausbau des Flughafens Berlin-Schénefeld zum, Flughafen
Berlin Brandenburg” (Aufnahme vom Mai 2011)
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Die in der Nachwendezeit zunachst prognostizierte Zuzugswelle nach Berlin mit entsprechend
starkem Anstieg der Einwohnerzahl blieb aus. Dagegen war zundchst die Abwanderung von
Berlinern insbesondere in das unmittelbare Brandenburger Umland, den sog.,,Speckg(irtel’,
auszumachen. Viele konnten sich dort - nicht zuletzt wegen des deutlichen Preisgefalles
gegenliber Berlin - ihren Wunsch von einem Eigenheim erfiillen, ohne dabei die Nahe zur Stadt
aufgeben zu miissen. Nachdem der Wanderungsverlust nach Brandenburg (iber einige Jahre
langsam zurtlickging, ergeben sich seit 2001 wieder leichte Wanderungsgewinne zugunsten
Berlins. Zum 31.12.2009 hatte Berlin 3,442 Mio. Einwohner und somit einen Zuwachs um ca.
11.000 Einwohner im Jahr 2009. Insgesamt nimmt die Bevdlkerung in Berlin seit 2004 kontinu-
ierlich zu (s. Abb. 10).

Personen
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-150.000

Berlin verbindet intensive Urbanitat mit hoher Lebensqualitét. Fiir gute Verkehrsanbindungen
sorgen ein gut ausgebautes Strallennetz und ein engmaschiges Netz des 6ffentlichen Nahver-
kehrs, das in verhaltnismaBig dichter Taktfolge durch Regionalbahnen, S- und U-Bahnstrecken
sowie Autobus- und Stra8enbahnlinien bedient wird.

Uberregional ist Berlin auf dem Landweg sowohl iiber die tlw. neu gebauten Autobahnen und
Bundesstralen als auch Giber den im Mai 2006 eingeweihten neuen Hauptbahnhof Berlins, den
gréBten Kreuzungsbahnhof des Kontinents, in alle Himmelsrichtungen an das europdische
Fernstralen- und Fernbahnnetz angebunden. Fiir den Luftverkehr vollzieht sich ein Wandel:
Um das zukiinftige Fluggastaufkommen bewéltigen zu kénnen, aber auch um den innerstad-
tischen Bereich vom Flugverkehr zu entlasten, wird gegenwartig der Flughafen Schonefeld
erweitert und augebaut zum zukinftigen ,Flughafen Berlin Brandenburg” (s. Abb. 11), der den
Beinamen ,Willy Brandt” tragen wird. Fiir 2012 ist die Fertigstellung geplant; zeitgleich mit der
Inbetriebnahme des Flughafens Berlin Brandenburg wird der Betrieb im Flughafen Tegel einge-
stellt. Der Zentralflughafen Berlin-Tempelhof wurde bereits im Jahr 2008 geschlossen.

Berlin ist inzwischen zu einem bedeutenden Wissenschafts- und Forschungsstandort gewor-

den, aber auch zu einer Stadt der Kunst und der Medien. Berlin Gberrascht mit der Vielfalt sei-
ner Museen und hat hinsichtlich der touristischen Anziehungskraft national und international
seinen Stellenwert und sein Image auBerordentlich positiv entwickeln kdnnen.

4.2  Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und Konjunkturdaten

Nachdem die Wirtschaftskrise sich 2009 auch auf die hiesigen Markte auswirkte, zeigte sich
2010 wieder ein Wirtschaftswachstum; das Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im Jahr 2010 um
2,7 % gegeniiber dem Jahr 2009 (s. Abb. 12). Im Vergleich zur Entwicklung im gesamten Bun-
desgebiet (Anstieg des BIP um 3,6 %) ist der Anstieg in Berlin nicht so stark, dafiir war aber
auch der negative Trend flir das Jahr 2009 in Berlin nur schwach ausgepragt. Bei den Unterneh-
mensgriindungen im Jahr 2010 liegt Berlin im Vergleich aller Bundeslander erneut an der Spit-
ze mit einem Plus von 44 je 10.000 Einwohner im Saldo von Gewerbeneuerrichtungen abziig-
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Bruttoinlandsprodukt (real)

Entwicklung in BERLIN im Vergleich mit Deutschland seit 1995
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lich Gewerbestillegungen. 2010 wurden 47.300 Gewerbe neu angemeldet (2009 rund 40.100),
gleichzeitig wurden 31.600 Gewerbe abgemeldet (6,6 % weniger Abmeldungen als 2009).

Das Bauhauptgewerbe erwies sich auch 2010 wieder als stark nachgefragt und konnte das
Volumen der Auftragseingange sogar um 33,9 % gegentiber 2009 steigern auf 1,7 Mrd. € im
Jahr 2010. Entsprechend positiv entwickelte sich der baugewerbliche Umsatz mit einem Plus
von 13,5 % gegeniiber dem Jahr 2009 und auch die Zahl der Beschaftigen im Baubereich stieg
erneut um fast 12 %.’

In der Berliner Industrie ist das Auftragsvolumen im Jahresdurchschnitt um 8,1 % gegen(iber
dem Vorjahr angestiegen. Die Hersteller elektronischer Erzeugnisse verzeichneten mit tiber 15
% die groften Zuwachse. Die realen Einzelhandelsumsatze lagen 2010 insgesamt mit 1,3 %
leicht tiber dem Vorjahresniveau. Weiterhin positiv hat sich der Berlin-Tourismus entwickelt: Die
Anzahl der Ubernachtungen wuchs von 2009 zu 2010 um 10,2 % auf 20,8 Mio. Ubernachtungen
pro Jahr an. Der Anteil der Gaste aus dem Ausland an allen Ubernachtungen lag 2010 bei 40,9 %.

Die Arbeitslosenquote in Berlin lag 2010 bei 13,6 %, dhnlich dem Vorjahreswert (s. Abb. 13).

Arbeitslosenquote

Arbeitslosenquote in BERLIN im Vergleich mit Deutschland seit 1995
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' Arbeitslose in % aller zivilen Erwerbspersonen.

1 Die Angaben wurden aus Pressemitteilungen des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg vom
Februar 2011 entnommen..
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Abb. 12:

Entwicklung des realen Bruttoinlandsproduktes in Berlin im
Vergleich mit der durchschnittlichen Entwicklung in
Deutschland (Fundort: www.berlin.de/sen/wirtschaft/daten;
Datenquelle: Arbeitskreis,Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Lander"; Statistisches Bundesamt)

Abb. 13:

Arbeitslosenquote in Berlin im Vergleich mit der durch-
schnittlichen Situation in Deutschland

(Fundort: www.berlin.de/sen/wirtschaft/daten; Datenquel-
le: Regionaldirektion Berlin-Brandenburg der Bundesagen-
tur flr Arbeit, Bundesagentur fir Arbeit)
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4.3 Diestadtraumlichen Wohnlagen

Eine der Einflussgroen insbesondere fiir den Wert von Bauland, Eigenheimen und Wohnungs-
eigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitdt des Woh-
nens in der Stadt flieBt bei der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal der
,Wohnlage” ein. Sie spiegelt die Lagequalitat des Wohnumfeldes wider. Die Wohnlagenzuord-
nung orientiert sich am Berliner Mietspiegel. Sie ergibt sich aktuell aus dem "StralBenverzeich-
nis zum Berliner Mietspiegel 2011”2 Der Berliner Mietspiegel, das StraBenverzeichnis und die
Wohnlagenkarte sind im Internet abrufbar (www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/miet-
spiegel). Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

Einfache Wohnlage: Gebiete des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Griin- und Freiflichen, (iberwiegend unge-
pflegtem StralBenbild und/oder schlechtem Gebaudezustand (z.B. Fassadenschaden, unsa-
nierte Wohngebiete), auch bei starker Beeintrachtigung durch Gerdusch-, Geruchsbeldsti-
gungen von Industrie und Gewerbe.

In Stadtrandlagen Gebiete mit iiberwiegend offener Bauweise, oft schlechtem Gebaudezu-
stand (z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete), mit ungepflegtem Straenbild (z.B.
unbefestigte StralRen), unglinstigen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsmaglich-
keiten, sowie Gebiete mit erheblich verdichteter Bauweise.

« Mittlere Wohnlage: Gebiete des inneren Stadtbereichs mit Giberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit normalem Straenbild (nicht von Gebaudeschaden
gepragt), gutem Gebaudezustand (z.B. sanierte Wohngebiete), mit wenigen Griin- und
Freiflachen.

Gebiete mit Uiberwiegend offener Bauweise, durchschnittlichen Einkaufsmaéglichkeiten
und normalem Verkehrsanschluss, ohne Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe.

«  Gute Wohnlage: Gebiete des inneren Stadtbereichs mit tiberwiegend geschlossener, stark
verdichteter Bebauung, mit Frei- und Griinflachen, gepflegtem StraBBenbild (guter Gebau-
dezustand), mit sehr gutem Verkehrsanschluss und guten bis sehr guten Einkaufsmaoglich-
keiten und gutem Image.

Gebiete mit Uiberwiegend offener Bauweise, starker Durchgriinung, gepflegtem Wohnum-
feld mit gutem Gebadudezustand und ruhiger Wohnsituation, mit normaler Verkehrsanbin-
dung und normalen Einkaufsmdglichkeiten und gutem Image.

Sehr gute Wohnlage: Untersuchungen belegen, dass sich das Preisbild von Immobilien
verschiedener Grundsticksteilmarkte in besonders ansprechenden Ortslagen von der
guten Wohnlage regelméBig abhebt. Um hier differenziertere Aussagen liber die Preissitu-
ation treffen zu kénnen, unterteilt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses die gute
Wohnlage des Mietspiegels und definiert zusatzlich sehr gute Wohnlagen.

Das sind Gebiete exklusiver Lage mit sehr gepflegtem Wohnumfeld, einem hohen Anteil
privater und 6ffentlicher Frei- und Griinflachen, sehr guter baulicher Gebietsstruktur,
einem sehr guten Image sowie einem daraus resultierenden hoheren Preisniveau am
Grundstlicksmarkt. Als sehr gute Wohnlage definiert sind

« die Gebiete in Westend zwischen Spandauer Damm, Ahornallee, Theodor-Heuss-Platz,
Pommernallee, Ubierstralle, Wandalenallee und Fernbahntrasse,
nordlich und siidlich der HeerstraBBe im Ortsteil Charlottenburg das Gebiet zwischen
S-Bahn, Heilsberger Allee, HeerstraBe, Am Postfenn, nérdliche Waldgrenze zum Teu-
felsberg und Teufelsseestral3e,

+ der Ortsteil Schmargendorf dstlich bis zu den StraBenziigen Cunostral3e, Friedrichshal-
ler, Mecklenburgische und Zoppoter Strafe,
der Ortsteil Grunewald 6stlich der Fernbahntrasse und der Waldgrenze, sowie

«  das Gebiet Dahlem-Nord bis herunter zur Saargemtinder Straf3e.

Im Ostteil Berlins wurden bislang noch keine sehr guten Wohnlagen ausgewiesen.

2 Berliner Mietspiegel 2011 vom 30. Mai 2011 (ABI. Nr. 22)
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5. Preisentwicklung 2010

5.1 Bauland

Grundlage fiir die Darstellung der Preisentwicklung bei Baulandgrundstiicken fiir beispielhafte
Lagen sind die Ergebnisse der Bodenrichtwertberatungen vom Anfang des Jahres 2011. Die
Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss getrennt nach Teilmédrkten in der Zeit vom
11.Januar 2011 bis zum 10. Februar 2011 beraten.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2011 basieren zum einen auf den in der Kaufpreis-
sammlung erfassten Kaufvertragen und zum anderen auf den Erkenntnissen der Mitglieder des
Gutachterausschusses, die von diesen bei den Beratungen vorgetragen wurden. Hierbei han-
delte es sich insbesondere um Informationen tber aktuelle Angebote, laufende Vertragsver-
handlungen und auch Verhandlungen, die an unvereinbaren Preisvorstellungen gescheitert
sind.

Die Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss fiir den Entwicklungszustand ,baureifes
Land” (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) ermittelt, beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stlicke. GemaR § 12 ImmoWertV sollen Wertunterschiede von Grundstticken, die sich aus
Abweichungen bestimmter Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstlicke ergeben,
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden. Fiir Wertunterschiede, die sich aus
dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung ergeben, hat der Gutachterausschuss
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland sowie Dienstleistungs- und Biironutzung in City-
Lagen abgeleitet. Die Umrechnungskoeffizienten werden zusammen mit den Bodenricht-
werten veréffentlicht, sind im Bodenrichtwertatlas dargestellt und stehen in GAA Online zum
Abruf bereit.

5.1.1 Individueller Wohnungsbau - offene Bauweise -

Der Teilmarkt fir Wohnbauland der offenen Bauweise verzeichnete 2010, hinsichtlich der
Transaktionszahlen mit 1.222 Kauffallen gegeniiber 1.137 im Vorjahr, einen Zugang von

ca. 8 %. Der Geldumsatz war im Vergleichszeitraum um -10 % auf ca. 164,4 Mio. € gesunken.
Auch der Flachenumsatz von 132 ha war im Vergleichszeitraum um -9 % riicklaufig.

Die Bodenrichtwerte wiesen im Jahr 2010 im Wesentlichen ein stabiles Niveau auf. Lediglich in
einigen Ortslagen musste auf Grundlage einer Vielzahl von Kaufféllen eine geringfligige
Anpassung des Bodenrichtwertniveaus von +/- 10 €/m” vorgenommen werden. Besonders
nachgefragt waren im Ostteil der Stadt Grundstiicke, die in einem Bodenrichtwertniveau von
100 €/m” bis 160 €/m? liegen. Wie im Jahr 2009 ist auch in 2010 zu beobachten, dass einzelne
Bodenrichtwertgebiete in ihrer rdumlichen Abgrenzung erweitert werden mussten. Es ist wei-
terhin ein verstarkter Entwicklungsdruck von ehemals gewerblich genutzten Standorten oder
nicht mehr benétigten Gemeinbedarfsflachen zu versplren, die zentrumsnah zur Innenstadt
liegen und eine gute Verkehrsanbindung an das 6ffenliche Nahverkehrssystem haben. Diese
Flachen entwickeln sich planungsrechtlich zum Wohnbauland. Oftmals werden diese Flachen
von Bautrdgern bis zur Errichtung eines schllsselfertigen Wohngebéudes entwickelt, parzel-
liert und verduBert.

In ausgewdhlten Gebieten wie z.B. in den Ortsteilen Karlshorst und Kdpenick ist eine erhdhte
Nachfrage nach Grundstiicken zu beobachten. Nachgefragt werden hier vor allem Grund-
stlicke in guter Wohnlage. In einigen Gebieten wurde der Bodenrichtwert um 15 % bis 20 %
angehoben.

Im Ortsteil Niederschdnhausen gehort das Gebiet um den Heinrich-Mann-Platz zu den attrak-
tivsten Wohnbaugebieten der offenen Bauweise. Der Gutachterausschuss bestatigte hier den
Bodenrichtwert von 280 €/m?>. Eine weitere positive Preisentwicklung ist im Ortsteil Kdpenick,
im Bereich WendenschloB zu beobachten. Der Gutachterausschuss hat auf Grundlage der reali-
sierten Kaufpreise den Bodenrichtwert von 170 €/m’ auf 200 €/m” angehoben.,,
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Abb. 14:
Bauland

Abb. 15:
Bauland in der offenen Bauweise, GFZ = 0,4

Abb. 16:

Ausschnitt aus BRW-Karte: Fldchen fir Wohnbebauung am
Heinrich-Mann-Platz im Ortsteil Niederschonhausen
GFZ=04
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Abb. 17:
Beispiel fir eine sehr gute Wohnlage im Ortsteil Grunewald

Im Westteil der Stadt waren die Grundstlckspreise im Wesentlichen stabil, so dass nur in aus-
gewahlten Lagen Veranderungen des Bodenrichtwertniveaus gegentiber dem vorangegan-
genen Jahr zu beobachten waren. In einigen Lagen wurden hohere Kaufpreise erzielt, so dass
die Bodenrichtwerte hier in einer Preisspanne von 10 €/m” bis 20 €/m” erhéht wurden. Im Bezirk
Tempelhof-Schoneberg hat der Gutachterausschuss auf der Grundlage einer Vielzahl von Kauf-
fallen das Bodenrichtwertniveau im Ortsteil Lichtenrade moderat um 10 €/m? (-5 %) abgesenkt.
Dagegen wurden im westlich vom ehemaligen Zentralflughafen Tempelhof gelegenen Wohn-
baugebiet,,Manfred-von-Richthofen-StraRe” im vergangenen Jahr Kaufpreise erzielt, die deutlich
Uber dem Bodenrichtwertniveau lagen. Der Gutachterausschuss hat hier den Bodenrichtwert
von 230 €/m” auf 300 €/m? (+30 %) angehoben.

Das Gebiet um den U-Bahnhof Thielplatz (Ortsteil Dahlem) gehért berlinweit zu den attrak-
tivsten Wohnbaugebieten der offenen Bauweise. Hier wurde zum 01.01.2011 der Bodenwert
von 740 €/m” bestitigt. Ahnlich attraktiv ist die Wohnbaufléche siidlich der Handelallee im
Ortsteil Hansaviertel. Im Vergleich zum Vorjahr wurde hier der Bodenrichtwert von 600 €/m’
(Stichtag 01.01 2010) auf jetzt 800 €/m” angehoben. Dieses Wohnbaugebiet liegt in unmittel-
barer Néhe des Regierungsviertels und grenzt an die Griin- und Erholungsflache GroB3er Tier-
garten. Das Bodenrichtwertniveau in den Spitzenlagen im Westteil der Stadt (Grunewald und
Dahlem) lag zum 01.01.2011 weiterhin bei 720 bis 740 €/m’. Dagegen wies die Spitzenlage im
Ostteil der Stadt (im Bereich um den Heinrich-Mann-Platz in Pankow) einen Bodenrichtwert
von 280 €/m’auf.

Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - Westteil Berlins

Bodenrichtwert Bodenrichtwert
Wohnlage
Lage 01.01.2010 01.01.2011
g €/m’ €/m’

sehr gute Wohnlage:

Westend, Schmargendorf, Dahlem (Nord), Grunewald 520 bis 740 520 bis 740
gute Wohnlage:
+  Dahlem (Siid), Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, Lichter- 280 bis 700 280 bis 800

felde (Nord), Steglitz, Lankwitz (Nordwest), Spandau

(Pichelsdorf / Weinmeisterhohe), Tiergarten (Handelallee)

Frohnau 250 270
mittlere Wohnlage:

Wilmersdorf (Mansfelder Str.) 520 520

Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lichtenrade, Hermsdorf, 180 bis 260 180 bis 260

Waidmannslust

einfache Wohnlage:

Gatow, Haselhorst, Staaken, Marienfelde, Mariendorf, 140 bis 200 140 bis 200
Britz, Buckow, Rudow, Lichterfelde, Heiligensee,
Liibars, Wittenau

Spandau 130 130
West-Staaken (GFZ 0,4) 100 110
West-Staaken (GFZ 0,2) 100 100
Kladow 160 160
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Bauland Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise - Ostteil Berlins

Wohnlage Bodenrichtwert Bodenrichtwert
e 01.01 .2?10 01.01.2?1 1
€/m €/m

gute Wohnlage:
+ WendenschloB, Orankesee (Hohenschénhausen),

Majakowskiring (Niederschénhausen) 160 bis 260 160 bis 260
mittlere und einfache Wohnlage:
Treptow-Kopenick:
+ Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 85 bis 100 85 bis 100
+Johannisthal 100 bis 130 100 bis 130
+  Baumschulenweg 100 bis 110 100 bis 110
+  Grlinau, Képenick, Miggelheim, Rahnsdorf, 70 bis 160 70 bis 170

Schmdckwitz, Friedrichshagen
Pankow:
+  Blankenfelde, Buch, Franz. Buchholz 80 bis 110 80 bis 170
+ Niederschénhausen, Rosenthal 120 bis 150 120 bis 150
« WeiBensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 75 bis 140 75 bis 140
Marzahn-Hellersdorf:
+  Biesdorf-Siid, Biesdorf 85 bis 110 85 bis 110
+  Biesdorf-Nord 85 bis 110 85 bis 110
+ Kaulsdorf, Mahlsdorf 85 bis 110 85 bis 110
«  Marzahn 90 bis 95 90 bis 100
Lichtenberg-Hohenschdnhausen:
« Falkenberg, Malchow, Wartenberg 85 bis 110 85 bis 110
+  Alt-Hohenschénhausen, Neu-Hohenschénhausen 100 bis 130 100 bis 130
« Karlshorst, Friedrichsfelde 120 bis 140 120 bis 160

Die folgenden Abbildungen (s. Abb. 18 bis Abb. 20) stellen beispielhaft die Unterschiede der
Preisniveaus flir Grundstiicke der offenen Bauweise im Ost- und Westteil Berlins gegentiiber
dem unmittelbaren Berliner Umland (dem sog.,Speckgiirtel”) dar. Die Grafiken zeigen die Ent-
wicklung der Preisniveaus fiir den Zeitraum der letzten 10 Jahre. Die Darstellungen sind nicht
zur Ableitung konkreter Einzelpreise geeignet!
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Abb. 20:
Beispielhafte Entwicklung des Preisniveaus fiir Baugrund- == qute Wohnlage im Ostteil Berlins, GFZ bis 0,6
stlicke in sehr guten Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6

Hinweis: Die Bodenwerte in €/m? fiir die ,sehr gute Wohnla-
ge” sind auf der rechts liegenden GroBenachse skaliert!
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5.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Auf dem Teilmarkt fiir Wohnbauland der geschlossenen Bauweise bewegt sich die Anzahl der
Kauffdlle gegeniiber dem Vorjahr auf einem ansteigenden Niveau. Mit 382 Kaufféllen standen
dem Gutachterausschuss 18 % mehr Kauffalle als im Vorjahr fiir seine Beratungen zur Verfi-
gung. Der Geldumsatz ist im Vergleichszeitraum zum Vorjahr um 42 % auf 166,3 Mio. € ange-
stiegen, wobei der Flachenumsatz um ca. -13 % rticklaufig war auf 52,8 ha im Jahr 2010. Insge-
samt bietet dieser Teilmarkt kaum Anreize fir Investoren. Die Nachfrage nach Bauland im
Geschosswohnungsbau ist daher anhaltend niedrig. Auch wenn die Wohnungsmieten im ver-
gangenen Jahr angestiegen sind, decken sie noch nicht die Kostenmieten im Wohnungsneu-
bau und bieten Investoren keine Anreize fiir den Wohnungsbau in der geschlossenen Bauwei-
se.

Nachgefragt werden allerdings in Berlin-Mitte und angrenzenden Bereichen Baulandflachen,
die eine sehr hohe bauliche Dichte mit einer GFZ von 2,0 bis 2,5 zulassen. In diesen Bereichen
wurden fiir Baulandfldchen Preise erzielt, die deutlich Giber dem Niveau des vergangenen Jah-
res lagen. In den Ortsteilen Mitte und Prenzlauer Berg wurde in einigen Teilbereichen das
Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 01.01.2011 in einer Spanne von 10 % bis 20 % angehoben.
In dem Gebiet stdlich der Torstrale wurde zum Stichtag des 01.01.2011 der Bodenrichtwert
von 850 €/m” auf jetzt 1.000 €/m” und nérdlich der TorstraBe von 750 €/m’auf 900 €/m’ ange-
hoben. Auch der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg profitiert von der positiven Marktentwick-
lung. Der Gutachterausschuss hat hier in einigen Bereichen das Bodenrichtwertniveau unter
Beriicksichtigung der Kauffélle um 10 % angehoben. Eine dhnlich positive Marktentwicklung
ist auch in den Ortsteilen Schoneberg und Charlottenburg zu beobachten, so dass auch hier
das Bodenrichtwertniveau u.a. im Bereich siidlich der Bismarckstrae um 15 %, von 610 €/m?
auf 700 €/m? angehoben wurde. Insgesamt ist jedoch auf diesem Teilmarkt eine Preisstabilitat
zu beobachten, so dass sich das Bodenrichtwertniveau in dem GFZ-Bereich von 0,7 bis 2,0 im
Wesentlichen unveréndert gegeniiber dem Vorjahr darstellt.

Die Angleichungstendenzen zwischen City-West und City-Ost sind abgeschlossen. Es sind die
guten Lagen, die fiir Investoren fiir die Realisierung hochwertiger EigentumsmafBnahmen
nachgefragt werden.

Bauland in Wohngebieten - geschlossene Bauweise - Westteil Berlins

Gebietstypische : Bodenrichtwert i Bodenrichtwert
Wohnlage
Lage GFZ 01.01.2010 01.01.2011
g €/m’ €/m’
sehr gute Wohnlage:
«  Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf, 1,0 570 bis 670 570 bis 670
Steglitz
gute Wohnlage:
+ Charlottenburg, Zehlendorf, 1,0-1,3 400 bis 800 400 bis 800
Steglitz, Tiergarten,
Charlottenburg, Schoneberg, Wilmersdorf, 2,5 630 bis 1.000 630 bis 1.100
Tiergarten
mittlere Wohnlage:
Spandau, Steglitz, Tempelhof, Reinicken- 1,0-1,2 200 bis 370 200 bis 370
dorf, Neukdlln
Charlottenburg, Wilmersdorf, Schoneberg, 2,0-25 500 bis 610 500 bis 610
Steglitz
einfache Wohnlage:
Wedding, Spandau, Steglitz, Tempelhof 1,0 -1,5 150 bis 230 150 bis 230
Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, Charlot- 2,0-3,0 230 bis 460 230 bis 460
tenburg, Spandau, Schéneberg, Neukélin

Fiir die Spitzenlage im Westteil der Stadt auf diesem Teilmarkt um den Lietzensee in Charlot-
tenburg ist der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2011 mit 1.100 €/m” ausgewiesen worden.
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Abb. 21:
Wohngebaude im Ortsteil Kreuzberg

Abb. 22:
Ausschnitt aus BRW-Karte: Fldche fir Wohnbebauung am
Lietzensee im Ortsteil Charlottenburg, GFZ = 2,5
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Ausschnitt aus BRW-Karte, Tauentzienstrale

Abb. 24:
TauentzienstraBe in Charlottenburg

Fiir die Leipziger StraBe liegt das Bodenrichtwertniveau weiterhin bei 900 €/m’. Dies ist einer
der héchsten Werte fiir diesen Teilmarkt im Ostteil der Stadt. Er ergibt sich allerdings nur auf-
grund der Tatsache, dass in diesem Bereich eine sehr hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke mit einer typischen GFZ von 4,5 gegeben ist. Bezieht man diesen Wert mit Hilfe der
Umrechnungskoeffizienten des Gutachtersausschusses auf eine typische GFZ von 2,5 der ver-
dichteten Innenstadtgebiete von Mitte und Prenzlauer Berg, ergibt sich ein Wert von

rd. 620 €/m” Daran zeigt sich, dass der bereits erwihnte Bereich siidlich der TorstraBe mit
einem Bodenrichtwert von 1.000 €/m’ eine deutlich hohere Attraktivitat aufweist.

Bauland in Wohngebieten - geschlossene Bauweise - Ostteil Berlins

Wohnlage Gebietstypische : Bodenrichtwert : Bodenrichtwert
Lage GFZ 01.01.2010 01.01.2011
€/m’ €/m’

gute Wohnlage:

«  Grlinau, Képenick, Rosenthal, 0,8 bis 1,5 170 bis 290 170 bis 290
Hohenschénhausen

mittlere und einfache Wohnlage:

«  Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, Weillensee, 08-1,0 120 bis 230 120 bis 230
Pankow, Marzahn, Hohenschénhausen

«  Prenzlauer Berg, Friedrichshain 12-1,5 180 bis 260 180 bis 350

«  Treptow, Kdpenick, Lichtenberg, Pankow, 12-15 140 bis 290 140 bis 290
Weilensee

«  Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 230 bis 330 230 bis 330

+  Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 2,5 340 bis 700 340 bis 850
Lichtenberg

« Mitte (inkl. TorstraBe und Leipziger Straf3e) 1,2-45 340 bis 900 340 bis 1.000

5.1.3 Kerngebiets- und mischgebietstypische Nutzungen

Der Teilmarkt der kern- und mischgebietstypischen Nutzungen (M. - und M,-Fldchen) war
auch 2010 durch nur wenige Investitionsanreize gepragt.

Dem Gutachterausschuss standen flir die Ermittlung der Bodenrichtwerte fiir kern- und misch-
gebietstypische Nutzungen mit 27 Kaufféllen nur eine geringe Anzahl zur Verfligung. Gegenu-
ber 2009 ergab sich ein Riickgang um -10 %. Allerdings kann beim Blick auf die Absolutzahlen
der Kauffélle eher von Stabilitat auf niedrigem Niveau als von einer tendenziellen Entwicklung
gesprochen werden. Die Nachfrage konzentriert sich auf Flachen in den Ortsteilen Mitte,
Kreuzberg, Charlottenburg und Prenzlauer Berg. Allein im Ortsteil Mitte wurden insgesamt

12 Kaufvertrage geschlossen. AuBerhalb des S-Bahnrings gibt es keine Nachfrage an M- und
M,-Flachen. Im StraBenverlauf der Karl-Marx-StraBe und der MiillerstraBe (Ortteil Wedding)
wurde das Bodenrichtwertniveau um ca. -10 % abgesenkt.

Die Kauffalle, die dem Gutachterausschuss zur Verfligung standen, waren haufig von unge-
wohnlichen oder personlichen Verhaltnissen bestimmt, so dass sie fiir eine statistische Auswer-
tung nicht geeignet waren. Wie bei den Wohbauflachen der geschlossenen Bauweise lagen im
Ortsteil Mitte auf dem Teilmarkt der kern- und mischgebietstypischen Nutzungen (M,- und
M,-Flachen) eine Vielzahl der Kauffalle deutlich Gber dem Bodenrichtwertniveau des vorange-
gangenen Jahres. Der Gutachterausschuss hat daher im Ortsteil Mitte in einigen Gebieten das
Bodenrichtwertniveau in einer Spanne von 10 % bis 38 % angehoben. Im Bereich der Doro-
theenstra3e / Kronenstral3e / CharlottenstraBe hat der Gutachterausschuss den Bodenricht-
wert des vergangenen Jahres von 2.900 €/m’ auf nun 4.000 €/m” (+38 %) angehoben. Auch die
angrenzenden Ortsteile Friedrichshain, Kreuzberg und Prenzlauer Berg profitierten von dieser
positiven Marktentwicklung. Der Gutachterausschuss hat dort in einigen Bereichen auf Grund-
lage der realisierten Kaufvertrage das Bodenrichtwertniveau um ca. 20 % angehoben. Eine
ahnlich positive Entwicklung ist auch in Charlottenburg zu beobachten. So wurde beispielswei-
se der nérdliche StraBenwert der TauentzienstraBe von 8.500 auf 10.000 €/m? (+ 20 %) angeho-
ben.

30



Grundstlcksmarktbericht 2010/2011 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin

Zum Teilmarkt der Flachen flir sogenannte kerngebietstypische Nutzungen (Biiro- und
Geschiftslagen), den sog. M, -Flachen, gehéren mit dem Pariser Platz am Brandenburger Tor
und dem Gendarmenmarkt in Mitte zwei Aushangeschilder Berlins. Sie weisen mit 21.000 €/m’
bzw. 16.000 €/m’ die héchsten Bodenrichtwerte in Berlin auf. In der westlichen City ist die
hochwertigste Lage weiterhin die Stidseite der TauentzienstraRe vom Wittenbergplatz bis zur
Joachimstaler StraBe mit einem Bodenrichtwert von 17.000 €/m”.

5.1.3.1 M. -Flachen - kerngebietstypische Nutzungen

M -Flachen sind Bereiche mit Kerngebietscharakter und sehr hoher baulicher Ausnutzung bei  Abb. 25:
nur geringer anteiliger Wohnnutzung. Gendarmenmarkt

Baulandflachen mit kerngebietstypischer Nutzung (M -Flachen)

Lage Gebietstypische : Bodenrichtwert : Bodenrichtwert
(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2010 01.01.2011
€/m’ €/m?
Pariser Platz ? 4,5 21.000 21.000
Kreuzung Unter den Linden / Friedrichstrae " 4,5 16.000 16.000
Siidseite unterer Kurfiirstendamm / Tauentzi-
enstrale zwischen Joachimstaler Strae und 45 17.000 17.000
Wittenbergplatz "
Gendarmenmarkt ? 4,5 16.000 16.000
FriedrichstraBe zwischen S-Bahn und Leipziger Abb. 26:
StraBe ! 45 7.300 7.300 Ausschnitt aus BRW-Karte: M1-Fldche am Gendarmenmarkt

in Berlin-Mitte, GFZ = 4,5, BRW-Zone 1335

Nordseite unterer Kurfiirstendamm / Tauentzi-

enstra3e zwischen Joachimstaler Stra3e und 45 8.500 10.000
Wittenbergplatz "

hloBstr. litz) von
f’:sc(:\isetsz'zze(sgigG:u)ne\:/aldstraBe W 43 5300 5300
Potsdamer Platz, Leipziger Platz " 4,5 6.800 6.800
stiidwestlich vom Potsdamer Platz ? 45 5.200 5.200
Alexanderplatz 4,5 5.500 5.500
oberer Kurfiirstendamm " 45 3.700 3.700
Karl-Marx-Stra3e zwischen Weichsel- und Wer-
bellinstraBe 4,5 2.000 1.800
Wilmersdorfer Straf3e? 4,5 3.600 3.600
Hermannplatz " 4,5 3.000 3.000
Ernst-Reuter-Platz ? 4,5 2400 2400
beiderseits Unter den Linden und Franzdsische
StraBe? 4,5 2.900 4.000
sonstige historische Stadtmitte ? 4,5 2300 2300
MiillerstraBe (Wedding) " 4,5 2.000 1.800
Lutzowviertel 2 45 1.700 1.700
sudliche Friedrichsstadt, KochstraBle 2 45 1.700 2.000
Ostbahnhof? 45 1.200 1.200
Altstadt Spandau ? 2,5 1.100 1.100
Diplomatenviertel ? 2,0 2.600 2.600 1) (lberwiegend) Geschéftslage
Berliner StraBe (Tegel)” 20 1.500 1.500 2)  (iberwiegend) Birolage

Eine besondere Art der kerngebietstypischen Nutzung (M, *-Fldchen) stellen die Einzelhan-
delszentren dar (s. folgende Tabelle).
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Einzelhandelszentren (M1*—Fl'achen)

Lage Gebietstypische : Bodenrichtwert” ; Bodenrichtwert"
(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2010 01.01.2011
€/m’ €/m’
Spandauer Arkaden 4,0 1.500 1.500
Ringcenter |- 1ll 4,0 1.500 1.500
Schénhauser Allee Arkaden 4,0 1.500 1.500
Le Clou 4,0 1.500 1.500
Am Borsigturm 4,0 1.500 1.500
Prerower Platz, Lindencenter 4,0 1.100 1.100
Gropiuspassagen 4,0 1.100 1.100
Gesundbrunnen-Center 4,0 1.100 1.100
Park-Center-Treptow 40 1.100 1.100
Forum Kopenick 40 1.100 1.100
Eastgate 4,0 1.100 1.100
1) Bodenrichtwerte fiir Einzelhandelszentren, bei Zentrum Schéneweide 40 700 700
denen die angegebene GFZ auch die Geschoss-
fliche der Stellplatze beriicksichtigt Hellersdorfer StralRe, Spreecenter 4,0 700 700

5.1.3.2 M,-Flachen - mischgebietstypische Nutzungen

M -Flachen sind Bereiche mischgebietstypischer Nutzungen mit mittlerer baulicher Ausnut-
zung, die sich durch ein ausgewogenes Verhdltnis von Dienstleistungs- und Wohnnutzung aus-
zeichnen.

Baulandflachen mit mischgebietstypischer Nutzung (M,-Flachen)

Lage Gebietstypische : Bodenrichtwert i Bodenrichtwert

(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2010 01.01.2011

€/m’ €/m’
Oranienburger Str./ Mombijoustr. (Mitte) 35 1.450 1.500
Badstrafle 3,0 750 750
zwischen Kurfiirstendamm und Stadtbahn 3,0 2.000 2.000
1.350 1.400

Schonhauser Allee 3,0

(Danziger Str. bis Bornholmer Str.) 950 950
Frankfurter Allee 30

(Voigt- bis Mollendorfstr.) 850 850

(Proskauer Straf3e bis VoigtstraB3e) 650 650
Reichsstralle 25 1.200 1.200
Tempelhofer Damm 25 850 850
Stadtteilzentrum Hellersdorf 2,0 350 350
Breite StraBe (Schmargendorf) 2,0 1.000 1.000
Teltower Damm 2,0

(Scharfestrafe bis Berliner Straf3e) 800 800

(Berliner StraBe bis S-Bahn) 1.200 1.200
Kaiser-Wilhelm-Str. / Leonorenstrale 2,0 800 800
ResidenzstralBe 2,0 550 550
Baumschulenstraf3e 1.5 380 380
Bolschestralle 1,5

(Fiirstenwalder Damm bis ABmannstraf3e) 550 550

(ABmannstraf3e bis Mliggelseedamm) 450 450
Bahnhofstraf3e (Lichtenrade) 1,0 550 550
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5.1.4 Flachen fiir produktionsnahe Betriebe und dienstleistungsorientiertes
Gewerbe

Nach Angaben des Arbeitskreises ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander” ist im
Jahr 2010 das reale Bruttoinlandsprodukt in Berlin um +2,7 % (Bund +3,6 %) angestiegen. Auch
im Bereich der Industrie ist in der Bundeshauptstadt die reale Bruttowertschépfung auf +5,8 %
(Bund +11,3 %) angestiegen. Der Dienstleistungsbereich hat eine dhnlich positive Entwicklung
im vergangenen Jahr verzeichnet. So konnte z.B. im Unternehmensdienstleistungsbereich
eine Wertschdpfung von +2,8 % (Bund +1,9 %) erzielt werden.

Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G-Flachen)

Lage Gebietstypische : Bodenrichtwert i Bodenrichtwert
(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2010 01.01.2011
€/m’ €m’
Pankow:
Lindenhof - 30 30
Spandau:
West-Staaken - 30 40
Lichtenberg:
Kopenicker Chaussee / Blockdammweg - 60 60
Steglitz:
Barnackufer - 60 60
NeukolIn:
KanalstraBRe - 90 90
Lichtenberg:
Josef-Orlopp-Strae / SiegfriedstralBe - 60 60
Reinickendorf:
Holzhauser Stral3e / Otisstr. - 70 70
Tempelhof:
OberlandstralRe - 90 90 Abb. 27:
Képenick: Ausschnitt aus BRW-Karte: gewerbliche Bauflachen an den
. . . Treptowers, GFZ = 4,0 BRW-Zone 2048
WilhelminenhofstralBe / Edisonstralle - 90 90
Reinickendorf:
WittestraBe / Eichborndamm - 130 130
Pankow:
Prenzlauer Promenade 1,5 140 140
NeukdlIn:
Tempelhofer Weg / GradestralRe 2,0 170 150
Schéneberg:
Bessemer Straf3e / Eresburgstrale 1,5 180 180
Charlottenburg:
Lise-Meitner-Stral3e / Keplerstra3e 2,5 220 220
Treptow:
An den Treptowers / Spree 4,0 550 700
Tiergarten:
Alt-Moabit / Stromstral3e 25 580 520
Charlottenburg: Abb. 28:
. Gewerbegebiet ,An den Treptowers” im Ortsteil Treptow,
Salzufer / Franklinstrale 2,5 750 750 GFZ = 4,0, BRW-Zone 2048
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Abb. 29:
Entwicklungsbereich in Mitte, Schiffbauer Damm

Abb. 30:
Ausschnitt aus BRW-Karte: Entwicklungsbereich
,Hauptstadt’, BRW- Zone 1145 in Berlin - Mitte

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Kauffallzahlen im Jahr 2010 bei bebauten Gewerbegrundst-
cken um 54 % auf 114 Kauffélle angestiegen. Bei unbebauten Grundstiicken sind die Kauffall-
zahlen zuriickgegangen um -15 %. Flachen an Gewerbe- und Industriestandorten wurden
kaum nachgefragt. Wie im vorangegangenen Jahr sind hier verstarkte Umwandlungsten-
denzen zu erkennen. Die Gewerbe- und Industriestandorte entwickelten sich planungsrecht-
lich zum Wohnbauland oder zu einer kerngebietstypischen Nutzung. Die Nebenlagen fiir Biiro-
standorte unterliegen einem erhéhten Angebotsdruck, die Nachfrage ist hier sehr gering. Das
Bodenrichtwertniveau auf dem Teilmarkt der Flachen fiir produktionsnahe Betriebe und
dienstleistungsorientiertes Gewerbe war im Wesentlichen stabil. Der Gutachterausschuss hat
lediglich in einzelnen Lagen das Bodenrichtwertniveau in einer Spanne von -10 €/m’ bis

-20 €/m? abgesenkt.

Dem gegeniiber wurde das Bodenrichtwertniveau im Ortsteil Alt-Treptow flir den Bereich
Treptowers” von 550 €/m”auf jetzt 700 €/m* (30 %) angehoben. Dieser Bereich profitiert ganz
auBerordentlich von der Entwicklung des Spreeraums fiir produktionsnahe Nutzungen.

In Stadtrandlagen hat der Gutachterausschuss fiir Gewerbeflachen ein Bodenrichtwertniveau
von 30 €/m’ ermittelt. WertmaRBig Spitzenlage im Westteil Berlins ist der Bereich Salzufer / Fran-
klinstrae zwischen Spree und Landwehrkanal in Charlottenburg mit einem Bodenrichtwert
von 750 €/m? im Ostteil der Stadt das Gebiet zwischen Hoffmannstr. und Spree in Treptow mit
700 €/m’ (Bereich um die Treptowers). Fir den Bereich um den Flughafen Schénefeld hat der
Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2011 die Bodenrichtwertzonen Baufeld Ost | bis IlI
gebildet. Je nach planungsrechtlicher Nutzung dieser Baugebiete wurden hier Bodenricht-
werte von 60 €/m? bis 150 €/m* zum Stichtag 01.01.2011 ausgewiesen.

5.1.5 Sanierungsgebiete / Entwicklungsbereiche

Auch in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und in stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichen ermittelt der Gutachterausschuss ausschlieBlich Bodenrichtwerte fiir baureifes,
erschlieBungsbeitragsfreies Land.

In Abhdngigkeit von dem Verfahrensstand der stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwick-
lungsmafBnahme und im Hinblick auf die in diesen Bereichen geltenden, besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156a BauGB), insbesondere die Kaufpreislimitierung
auf den maBnahmeunbeeinflussten Grundstlickswert und die Ausgleichsbeitragspflicht des
Eigentlimers, werden die Bodenrichtwerte so ermittelt,

«  wie sie sich ergeben wiirden, wenn eine stadtebauliche Sanierungs- oder Entwicklungs-
malinahme weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangsqualitét vor bzw.
ohne die laufende stadtebauliche MaBnahme - Zusatzbezeichnung “A”) oder
wie sie sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung in der stadtebaulichen
Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme bis zu ihrem Abschluss bzw., soweit die Maf3-
nahme noch nicht abgeschlossen ist, bis zum 01.01.2011 ergeben (Neuordnungsqualitat
durch die stadtebauliche MaBnahme - Zusatzbezeichnung “N”).

Die “A"- und “N“-Bodenrichtwerte entsprechen nicht unmittelbar den grundstiicksbezogenen
Anfangs- und Endwerten im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB, da sie u.a. - wie alle Bodenricht-
werte - die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke nicht berlcksichtigen.

Nachdem im Juli 2010 fiir die Sanierungsgebiete ,Traveplatz - Ostkreuz” (Friedrichshain), ,Kom-
ponistenviertel” (WeiBensee), Wederstrale” (Neukdlln) und,Oberschoneweide” (Kdpenick) die
formliche Festlegung per Rechtsverordnung aufgehoben wurde, wurden hier Bodenrichtwerte
ohne den Zusatz,A" oder,N" ermittelt. Flir das Gebiet ,Komponistenviertel” hat der Gutachter-
ausschuss einen Bodenrichtwert von 250 €/m? fiir die Nutzung W 1,5 zum Stichtag 01.01.2011
ausgewiesen.
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5.2 Bauerwartungsland, Rohbauland und Gemeinbedarfsflichen

5.2.1 Bauerwartungsland und Rohbauland

Fléachen, die zwar in absehbarer Zeit eine Bebauungsmaoglichkeit erwarten lassen, fiir die aber
weder die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen noch die ErschlieBung gesichert ist,
werden als Bauerwartungsland bezeichnet.

Der Wert des Bauerwartungslandes ist insbesondere vom Grad der Bauerwartung und der
Lage abhéngig. Da es sich hier liberwiegend um Einzelflichen bzw. Einzelgrundstticke mit sehr
unterschiedlichen Qualitdten handelt, ist eine zonale Gebietsdarstellung von Bodenricht-
werten i.d.R. ausgeschlossen. Fiir Fldchen mit geringer Bauerwartung schatzt der Gutachter-
ausschuss eine Spanne von 10 % bis 30 % vom Wert des baureifen Landes. Fiir Flachen mit
hoher Bauerwartung schatzt der Gutachterausschuss einen Wertanteil in einer Spanne von

30 % bis zu 60 % des baureifen Landes .

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, fiir die nach den §§ 30, 33, und 34 des Bauge-
setzbuches die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung vorliegen (Baulandquali-
tat), bei denen aber die dffentliche ErschlieBung ganz oder teilweise nicht gesichert ist, die
nach Lage, Form oder Grél3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind und/oder
deren Eigentumsverhaltnisse noch neu zu ordnen sind. Der Wert von Rohbauland hangt, aus-
gehend vom Wert des baureifen Grundstiicks, u.a. von den ortsiiblichen Kosten der Erschlie-
Bung, dem Bodenordnungsaufwand, den Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen und
dem notwendigen Zeitaufwand der durchzufiihrenden ErschlieBungsmaBnahmen ab.

Wegen der unterschiedlichen Qualitéten des jeweiligen Einzelfalles kdnnen keine Bodenricht-
wertzonen gebildet werden, die jeweils Gebiete mit gleichartiger Qualitat umfassen.

5.2.2 Gemeinbedarfsflichen (GB)

Bodenrichtwertzonen werden in Berlin fiir groBere Gemeinbedarfsflachen (iber 3 ha) gebildet,
soweit ihre Zweckbestimmung eine privatwirtschaftliche Nutzung nicht auf Dauer ausschlief3t.
Ansonsten sind sie (wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten, Sportanlagen usw.) Bestandteil von
Bodenrichtwertzonen anderer Nutzungen.

Der Bodenrichtwert fiir Gemeinbedarfsflachen orientiert sich Giberwiegend an einer theore-
tischen Wiederbeschaffung des Objektes in der jeweils bestehenden Lage. Der Gutachteraus-
schuss hat bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes neben der qualitativen Lage der Gemein-
bedarfsflache auch die Wertigkeit der Umgebungsnutzungen entsprechend und sachverstan-
dig beriicksichtigt. Die Bodenrichtwerte sind der jeweiligen Bodenrichtwertzone direkt
zugeordnet.

5.3  Marktfahiges Nichtbauland

Sogenannte Nichtbauland sind Flachen, die fiir den jeweiligen Nutzungszweck fertig herge-
richtet sind. Hierunter fallen neben land- und forstwirtschaftlichen Flachen auch sog. sonstige
Flachen, die u.a. auch firr Freizeit- und Erholungsnutzungen zweckentsprechend bebaubar
sind.

Der Gutachterausschuss hat auch fiir diesen Teilmarkt Bodenrichtwertzonen (iber das gesamte
Stadtgebiet nach tibergeordneten Nutzungsarten gebildet:

. Landwirtschaftliche Flachen (LW)
. Forstwirtschaftliche Flachen (F)
. Sonstige Flachen (SF)

35



Grundsttcksmarktbericht 2010/2011 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
-

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bodenrichtwerte mit einer Untergliederung nach der
jeweiligen Nutzung und Qualitdt sowie in Ergdnzung des allgemeinen Wertniveaus des jewei-
ligen Teilmarktes. Der Bodenrichtwert entspricht der (iberwiegenden Zahl der Grundstticke mit
der durchschnittlichen Qualitét der jeweiligen Nutzungsart.

5.3.1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen (LW und F)

5.3.1.1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind Grundstiicke, die nach ihren Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage, ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den
sonstigen Umstanden fiir absehbare Zeit nur zu land- und forstwirtschaftlichen Zwecken
genutzt werden oder nutzbar sind (innerland- und innerforstwirtschaftlicher Grundstiicksver-
kehr).

Auf dem Grundsticksteilmarkt fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen hat im ver-
gangenen Jahr nur ein geringer Umsatz stattgefunden. Daher hat der Gutachterausschuss
Kaufpreise aus vergleichbaren Gebieten im Land Brandenburg aus der angrenzenden Umge-
bung Berlins herangezogen.

Zum Erwerbsgartenbau zahlen Flachen im Freiland sowie unter Glas oder Kunststoff, auf denen
Obst, Gemilise, Zierpflanzen, Baumschulerzeugnisse und Gartenbausamereien in Hauptnut-
zung gewerbsmaBig zum Verkauf angebaut werden.

5.3.1.2 Begiinstigtes Agrarland

Es kann unterstellt werden, dass land- und forstwirtschaftliche Flachen, die in Berlin auf den
Markt kommen, i.d.R. als ,beglinstigtes Agrarland” gehandelt werden.

Bei,beglinstigtem Agrarland” handelt es sich um besondere Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Néhe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fiir auBerlandwirtschaft-
liche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewéhnlichen Geschaftsver-
kehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht.

5.3.2 Sonstige Flachen (SF)

Hierunter fallen alle Nichtbaugebietsflachen, die nicht den land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen zugeordnet sind, wie z.B. Flachen fiir Freizeit- und Erholungsnutzungen (insbesondere
Kleingartennutzungen, Wochenendnutzungen und Wassersportnutzungen), Friedhofe, Sport-
flachen, Flughdfen, Parkanlagen u.a..

Auf den Flachen fir Freizeit- und Erholungsnutzungen kdnnen teilweise Baulichkeiten errichtet
werden, die ausschlieBlich fiir den jeweiligen Nutzungszweck bestimmt sind. Es handelt sich
aber nicht um planungsrechtliches, zum dauernden Wohnen bestimmtes Bauland.

Flir Dauerkleingarten nach dem Bundeskleingartengesetz ist i.d.R. kein Markt vorhanden. Die-
se spezielle Nutzungsart muss planungsrechtlich durch einen festgesetzten Bebauungsplan
zuldssig sein und der Pachtzins (hochstens der vierfache Betrag der ortstiblichen Pacht im
erwerbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau) ist rechtlich geregelt.

In der nachfolgenden Ubersicht werden zur allgemeinen Orientierung Anhaltswerte fiir unter-
schiedliche, nicht bauliche Nutzungen aufgefiihrt:
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I ——
Marktfahiges Nichtbauland

Bodenrichtwert Wertniveau
Nutzungsart 01.01.2011 01.01.2011
€/m’ €/m?
Landwirtschaftliche Flachen (LW)
- Acker 0,80 0,50 bis 1,00
- Grlinland 0,60 0,40 bis 0,80
- Erwerbsgartenbau 15 10 bis 20
Forstflachen (F) 0,30 0,20 bis 0,40
Beglinstigtes Agrarland 10 5 bis 15
Sonstige Flachen (SF)
- Freizeit- und Erholung
- groBere Gebiete 30 20 bis 40
- Einzelparzellen 60 30 bis 100
- in Wasserlage mit der Moglichkeit einer Wassersport- 80 bis 200
nutzung
- mit Zugangsmaglichkeit zum Wasser 80
-in Wasserlage - gro3e Parzellen 120
- kleine Parzellen 140
- Dauerkleingarten nach dem Bundeskleingartengesetz 10 B
1) Hierunter sind alle ibrigen, zuvor nicht differen-
- Sonstige Freiflichen 15 zierten Nutzungsarten zusammengefasst.
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5.4 Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichtsjahr 2010 (2009) um 13 % auf
5.200 (4.612) gestiegen. Der Flachenumsatz blieb bei einem geringen Riickgang um -1 % anné-
hernd gleich, der Geldumsatz nahm dagegen um 37 % deutlich zu. Mit einem von 60 % auf

62 % leicht gestiegenen Anteil am insgesamt umgesetzten Geldvolumen, bildeten die
bebauten Grundstticke (inklusive Paketverkaufe) auch im Jahr 2010 den wertrelevant groften
Teilmarkt. Von diesen entfielen tiber 62 % (67 %) der Transaktionen und 67 % (65 %) der umge-
setzten Geldmenge auf den Westteil Berlins.

Das Preisniveau bebauter Grundstiicke wird in diesem Bericht grundsétzlich in €/m?
Geschossflache ausgewiesen und umfasst sowohl den Gebaude- als auch den Bodenwert-
anteil. Dem Anwender diirfte eher die Wohn-/Nutzflache eines Grundstiicks bekannt sein als
die Geschossfldache. Zwischen beiden BezugsgroBen bestehen Wechselbeziehungen, die
sich auf statistischer Basis als durchschnittliche Umrechnungsfaktoren angeben lassen. Zur
Vereinfachung einer tiberschldgigen Berechnung eines durchschnittlichen Preisniveaus wer-
den diese Faktoren als aktuelle Ndherungswerte zu den unterschiedlichen Gebéudearten in
den folgenden Abschnitten genannt. Sie wurden abgeleitet als Mittelwerte aus einer Vielzahl
von Kauffallen, in denen beide Flachen bekannt waren.

5.4.1 Renditegrundstiicke

Auf dem Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Mietwohnhé&user mit und ohne gewerb-
lichen Nutzflachenanteil einschlieBlich der Paketverkaufe den weitaus groBten Marktanteil.
Hier wechselten im Jahr 2010 (2009) insgesamt 1.611 (1.399) Grundstiicke den Eigentiimer. Die
im letzten Jahr noch riickldufigen Verkaufszahlen bei den Wohn- und Geschaftshausern ver-
zeichneten 2010 mit 812 (667) Kaufféllen ein Umsatzplus von 22 % und der Teilmarkt der reinen
Mietwohnhauser mit 799 (732) Kauffallen ein Umsatzplus in Hohe von 9 % gegentiber 2009.
Die Objekte mit gewerblichem Mietanteil legten speziell in den letzten 4 Monaten des Jahres
2010 deutlich zu.

Mit einem Zuwachs nach Fallzahlen von insgesamt 15 % hat auch der Geldumsatz kraftig zuge-
legt. Die Kaufpreissumme stieg um 50 % auf 2.995,7 Mio. € (2.003,6 Mio. €). Bezogen auf Wohn-
und Geschéftshauser ist eine Steigerung von 73 %, bei den reinen Mietwohnhausern ein
Umsatzzuwachs von 24 % zu verzeichnen. Dieser Zuwachs ist im wesentlichen auf vermehrte
Verkaufe komplexer Wohnanlagen in den Bezirken Neukdlln, Kreuzberg und Mitte zurtickzu-
flhren.

Es ist zu ersehen, dass der Berliner Mietwohnungsmarkt nach den erheblichen Schwankungen
in den letzten Jahren wieder als sichere Kapitalanlage geschétzt wird. Viele Investoren setzen
dabei auf die verhaltnismaBig sicheren Mieten mit Steigungspotential, speziell durch Neuver-
mietung nach Wertsteigerung der Hauser. Mit einem Anteil von 69 % nach Kauffallen lag der
Schwerpunkt dieses Teilmarktes (ohne Paketverkaufe) im Westteil der Stadt.

Sowohl im Westteil wie auch im Ostteil waren vom Eigentumswechsel tiberwiegend Altbauob-
jekte mit zeitgemalBer Ausstattung der Baujahre vor 1918 betroffen. Verkéufe von Objekten mit
einfacher Ausstattung liegen in beiden Stadtteilen nur noch in geringer Zahl vor.

Das Preisverhalten auf diesem Teilmarkt zeigt iiberwiegend Preissteigerungen, bei Altbauten
im Ostteil teilweise bis Giber 10 %. Zu leichten Preisriickgangen kam es nur in einzelnen Teil-
marktsegmenten: im Westteil Berlins bei Altbauobjekten mit guter Ausstattung; im Ostteil Ber-
lins liberwiegend bei Objekten neuerer Baujahre.

Bezogen auf das Vielfache der Jahresnettomieten waren in einigen Kategorien der Mietwohn-
hauser mit teilgewerblicher Nutzung Kaufpreissteigerungen bis zu anderthalb Jahresmieten
auszumachen. Bei den reinen Mietwohnhéusern féllt die Steigerung wesentlich geringer aus.

Der rein rechnerische Durchschnittskaufpreis (arithmetischer Mittelwert) aller im Jahr 2010

(2009) verauBerten reinen Mietwohnhauser sowie Wohn- und Geschaftshauser (ohne Verkaufe
in Paketen) lag bei 1.665.000 € (1.440.000 €). Das entspricht 735 €/m* (675 €/m?) Geschossflache,
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bzw. dem 13,9-fachen (13,5-fachen) der Jahresnettomiete. Die mittlere GroRRe dieser Rendite-
grundstiicke betrug 1.782 m? (1.799 m? Wohn- und Nutzfliche (chne Nebenflichen wie Keller
oder Hobbyrdume).

Zu beobachten ist die Entwicklung zu mehr Flexibilitét am Berliner Wohnimmobilienmarkt. Es
bilden sich immer wieder Quartiere heraus, die pl6tzlich in Mode kommen und zumindest fiir
einen bestimmten Zeitraum als Wohnviertel bzw. als bevorzugte Gegend beispielsweise zur
Ansiedlung von kreativem Kleingewerbe angesagt sind. Die Nachfrage nach Mietflachen fiihrt
dann in diesen Lagen zu einem Anstieg der Kaufpreise fiir Renditegrundstiicke. Hat sich die
Lage etabliert und die Mieten sind gestiegen, werden solche Gebiete fiir viele Trendsetter wie-
der uninteressant und das Klientel sucht sich einen neuen Szene-Kiez.

Die aus einer groeren Zahl von Kaufféllen abgeleiteten Umrechnungsfaktoren fiir das Verhalt-
nis von Wohn-/Nutzflache und Geschossflache werden fiir die Baualtersgruppen der Miet-
wohnhduser wie folgt ausgewiesen:

Naherungsweise Umrechnungsfaktoren fiir Wohn- und Geschaftshauser

sowie Buro- und Geschaftsimmobilien

Teilmarkt Wohn- und Nutzflache / Geschossflache
Wohnhauser und Biiro- und Objekte des
Wohn-/Geschaftshauser Geschaftshauser Einzelhandels
Altbauten vor 1919 73/100 78/100 -
Zwischenkriegsbauten 76/ 100 757100
1919-1948
Nachkriegsbauten
76/100 80/100 84/100
1949-1989
Nachkriegsbauten 80/100 81/100 87/100 1) -- Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-
ab 1990 wertbaren Daten zu gering ist

Preisdifferenzen und Spannenbreiten in den nachfolgenden Tabellen sind nicht nur dem
ublichen Verhandlungsspielraum der Vertragsparteien und den Lageunterschieden geschul-
det, sie sind - gerade im Ostteil - auch auf Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Aus-
stattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der einzelnen Kaufobjekte zuriickzufiihren.
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Abb. 31:

Die Kaufpreisentwicklung der letzten Jahre bei
Biiro- und Geschéftshausern

(Angabe: Kaufpreis in €/m” Geschossfliche)

Abb. 32:

Die Kaufpreisentwicklung der letzten Jahre bei reinen Miet-
wohnhéusern

(Angabe: Kaufpreis in €/m” Geschossliche)

Abb. 31 zeigt die Kaufpreisentwicklung in den letzten Jahren bei den Biiro- und Geschaftshau-
sern unter Einbeziehung der fiir Inmobilienportfolios gezahlten Preise. Die nachstehende Gra-
fik (Abb. 32) visualisiert die fiir reine Mietwohnhauser (ohne Verkdufe in Paketen) bezahlten
Kaufpreise einschlieBlich der Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreisniveaus seit 2005.

Polynomische Darstellung der Kaufpreisentwicklung
fiir Biiro- und Geschéftshauser in Berlin
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5.4.1.1 Mietwohnhauser (ohne gewerblichen Nutzungsanteil)

Reine Mietwohnhauser (Beispiel siehe Abb. 33) sind durch Vermietung allein dem Wohnen die-

nende Geschossbauten.

Mietwohnhauser ohne gewerblichen Nutzungsanteil

Gebaudeart La- Preisniveau in €/m’ Geschossfliche
ge" (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2009 2010
Anzahl der Kauffélle: 386 Anzahl der Kauffalle: 441
Westteil Ostteil Westteil Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1919)
einfache Ausstattung? 1 265 bis 575 310 bis 560
415 425
2 — 115 bis 4507
240
mittlere Ausstattung? 1 220 bis 600 335 bis 610 230 bis 765 415 bis 780
365 460 415 555
(12,2) (12,8) (13,0) (13,3)
2 180 bis 510 290 bis 800 280 bis 555
320 510 430
(11,8) (=) ()
gute Ausstattung® 1 335 bis 805 565 bis 975 270 bis 760 465 bis 1.305
545 750 510 890
(12,3) (15,6) (129) (15,8)
2 495 bis 1.250 260 bis 880 575 bis 1.300 390 bis 910
855 560 900 640
(16,0) (13,5) (16,5) (139)
Zwischenkriegsbauten 325 bis 1.170 220 bis 965 445 bis 930 285 bis 780
(Baujahre 1919 - 1948) 595 535 620 550
(134) (13,5 (13,7) (133)
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
Sozial. Wohnungsbau entfallt 620 bis 885°) entfallt
- 1.WoBauG 730
(Baujahre bis 1957) (157)
- 2.WoBauG 480 bis 800 entfallt 440 bis 765 entfllt
(Baujahre ab 1958) 580 585
(13,2) (12,6)
Freifinanz. oder steuer-
beg. Wohnungsbau
- Baujahre 1949-1989 315 bis 1.1909 250 bis 890 300 bis 1.090" 280 bis 855
620 515 650 470
(12,2) (12,5) (12,8) (129)
- Baujahre ab 1990 570 bis 1.665 i 460 bis 1.700% | 670 bis 1.590" § 770 bis 1.490
965 1.175 1.105 1.010
(13,8) (11,6) (14,5) (14,3)
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Abb. 33:
Mehrfamilienhéuser Altbau

—
=)

Differenzierung der Preisangaben nach ehem.
Bezirkslagen:

1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Span-
dau, Tempelhof, NeukolIn, Reinickendorf

1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow

2 West: Charlottenburg, Schoneberg, Steglitz,
Wilmersdorf, Zehlendorf

2 Ost: Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichten-
berg, Weilensee, Marzahn, Hellersdorf, Hohen-
schénhausen

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

-~ Keine Angabe maglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering ist

In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise
vereinzelt bis etwa 2.050 €/m’

Uberwiegend schlechter baulicher Zustand

Es wurden nur wenige Verkéufe dieser Baujahrs-
gruppe im Ostteil bekannt

Es wurden nur wenige Verkaufe dieser Baujahrs-
gruppe im sozialen Wohnungsbau bekannt

In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise
vereinzelt bis etwa 2.100 €/m’

In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise
vereinzelt bis etwa 2.400 €/m’



Abb. 34:
Wohn- und Geschéftshaus

1) Differenzierung der Preisangaben nach ehem.
Bezirkslagen:
1 West: Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Span-
dau, Tempelhof, Neukolln, Reinickendorf
1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow
2 West: Charlottenburg, Schoneberg, Steglitz,
Wilmersdorf, Zehlendorf
2 Ost: Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichten-
berg, Weilensee, Marzahn, Hellersdorf, Hohen-
schénhausen

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

3) Wohnungen mit Ofenheizung, tlw. Béder und
tlw. Innentoiletten, Baujahre 1900 - 1918

4)  Wohnungen mit Zentralheizung, Bader, oft nach
Modernisierung, Baujahre 1890 - 1918

5) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering ist

6) Nurwenige Kauffélle

7)  Objekte in sehr guter Wohnlage bis etwa
2.800 €/m’

8) In Finzelfillen bis etwa 1.800 €/m’

9) In Mitte Kaufpreise bis etwa 4.400 €/m?

10) In Einzelfallen bis etwa 2.000 €/m?

11) In Mitte Kaufpreise bis etwa 3.200 €/m?
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5.4.1.2 Wohn- und Geschiftshauser

Wohn- und Geschéftshauser (Beispiel s. Abb. 34) sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen
Nutzung dienende Geschossbauten.

Wohn- und Geschaftshauser

Gebéudeart La- Preisniveau in €/m’ Geschossfliche
ge" (Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2009 2010
Anzahl Kauffalle: 375 Anzahl Kauffalle: 545
Westteil : Ostteil Westteil : Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1919)
einfache Ausstattung? 1 285 bis 525 220 bis 840
435 420
7 9
mittlere Ausstattung® 1 225 bis 640 360 bis 625 200 bis 620 335 bis 755
390 520 410 560
(11,1) (14,8) (12,5) (15,3)
2 270 bis 575¢ 210 bis 650 260 bis 655 295 bis 665
430 365 495 480
(=) (12,0) (=) (13,8)
gute Ausstattung? 1 280 bis 845 495 bis 1.040% 250 bis 915 440 bis 1.360'
545 780 545 890
(13,2) (15,3) (13,0) (16,2)
2 495 bis 1.2107 315 bis 1.015 475 bis 1.300' 300 bis 960
790 600 845 560
(15,0) (11,5) (15,4) (11,7)
Zwischenkriegsbauten 355 bis 990 300 bis 815 375 bis 1.035 290 bis 970
(Baujahre 1919 - 1948) 585 485 705 600
(12,8) () (11,1) (10,0)
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
- Baujahre 1949-1989 400 bis 1.075 330 bis 1.050° 390 bis 1.230
690 610 730
(10 () (12,2)
- Baujahre ab 1990 495 bis 1.745 570 bis 2.4907 335 bis 2.170 610 bis 1.915™
1.020 1.290 1.060 1.070
(14,4) () (15,6) (15,6)
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5.4.1.3 Biiro- und Geschaftsimmobilien

Bei dieser Art von Immobilien handelt es sich in der Regel um Geschossbauten, die ausschliel3-

lich der Biiro- oder Praxisnutzung, Zwecken der Verwaltung sowie dem Einzelhandel dienen

(Beispiel s. Abb. 35).

simmobilien

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin

Gebiudeart Preisniveau in €/m” Geschossfliche
(Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2009 2010 Abb. 35:
Anzahl der Kauffille: 79 Anzahl der Kauffille: 108 Reines Biiro- und Geschftshaus
Westteil : Ostteil Westteil : Ostteil
Berlins Berlins Berlins Berlins
Altbauten
(Baujahre vor 1919)
Biiro-, Geschafts- und 515 bis 1.710 220 bis 2.730% 535 bis 1.245 340 bis 1.960°
Verwaltungsgebaude 905 1.230 965 845
() (15,1) (14,6) ()
Einzelhandel -0
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre 1919 - 1948)
Bliro-, Geschafts- und 330 bis 1.845?
Verwaltungsgebaude 1.090
Einzelhandel
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
Bliro-, Geschafts- und 325 bis 2.100? 110 bis 785 280 bis 1.775% 110 bis 1.110
Verwaltungsgebaude 1.055 530 825 550
(14,3) () (13,0) ()
Einzelhandel - 220 bis 1.140 360 bis 1.750 200 bis 970 1) -—Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
440 895 445 wertbaren Daten zu gering
Neubauten 2) Nurwenige Kauffalle
(Baujahre ab 1990) 3) InEinzelfillen bis 4.300 €/m*
Biiro-, Geschafts-und |  705bis2220 | 590 bis 1.790? 1095bis2410 | 4 ImOrtsteil Mitte bis Gber 5.000 €/m*
Verwaltungsgebaude 1.745 1.235 1.790 5) Verkauf von leerstehenden Plattenbauten im
() (15,0) (13,0 schlechten Zustand ab 19 €/m?
) . ) 3
Einzelhandel 510bis 17007 | 865bis 15110 | 1210bis2785 | O [nEinzelfdllenbisetwa 3200 €/m
980 1.240 1.790

5.4.1.4 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der Gibereigneten Renditegrundstiicke wurde von den Erwerbern mit der Absicht tiber-
nommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzuwandeln. War die Zahl dieser Verkaufe in
zuriickliegenden Jahren aufgrund der nachlassenden Umwandlungsaktivitaten bei einem
Angebotsiiberhang an umgewandelten Eigentumswohnungen zurlickgegangen, so ist seit

2005 wieder eine leicht steigende Nachfrage festzustellen.

Bei der Kaufpreisgestaltung fiir diese Grundstiicke ist im Hinblick auf die kiinftige Verwertung
die am Markt fiir das Wohnungseigentum iibliche BezugsgréRe ,€/m* Wohn- bzw. Nutzflache”

mal3geblich.
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___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Umwandlungsobjekte

Teilmarkt Preisniveau in €/m?Wohn-/Nutzfliche
Mietwohnhauser mit und ohne (Vielfaches der Jahresnettomiete)
gewerblichen Nutzflachenanteil 2009 2010
Anzahl Kauffalle: 18 Anzahl Kaufflle: 21
Altbauten 565 bis 1.835 590 bis 1.645
(Baujahre vor 1919) 1.145 1.110
(15,5) (14,3)
Zwischenkriegsbauten 845 bis 960"
(Baujahre 1919 - 1948) 880 -2
(13,1)
1) Nurwenige Kauffille Nachkriegsbaujahre 655 bis 1.840" 945 bis 1.560"
2) -~ Keine Angabe maglich, da Anzahl der ver- (Baujahre ab 1949) 1.035 1.210
wertbaren Daten zu gering ist (14,3) ()

5.4.2 Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern

Das Preisniveau auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser legte 2010 tendenziell
weiter zu. In der Mehrzahl der Marktsegmente, insbesondere bei den Neubauten, sind Preis-
steigerungen zu verzeichnen. Nur vereinzelt stagnierten die arithmetischen Mittelwerte oder
gingen in Ausnahmefallen sogar zuriick.

Die Anzahl der Gbereigneten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke nahm im Berichtsjahr um
10 % zu. Im Jahr 2010 (2009) wechselten insgesamt 3.098 (2.808) Grundstiicke den Eigentlimer.

Die Preise fiir Einfamilienhduser im Ostteil mit Baujahren vor 1990 lagen zum Teil noch deutlich
unter dem Kaufpreisniveau in den westlichen Berliner Bezirken. Haufig sind allerdings Art, Aus-
stattung, Zustand und Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld nicht unmittelbar miteinan-
der vergleichbar.

Bei der Angabe des mittleren Preisniveaus fiir die einzelnen Teilmarktsegmente wird - soweit
maglich - nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen unterschieden. Die daraus ableitbaren Ten-
denzen gegeniiber dem Vorjahr geben nicht unbedingt die tatséchliche Preisentwicklung
bestimmter Objekte wieder. Sie unterliegen durchaus auch Einfliissen, die bei den Kaufféllen
eines Beobachtungszeitraumes zufallig vermehrt einseitig auftreten kdnnen. Hierzu zéhlen
beispielsweise Einfliisse der Lage, abweichende ObjektgréBen, divergierende Ausstattungen
oder bauliche Unterhaltungszustande. Vgl. hierzu auch die Hinweise im Kapitel 3.2.1, S. 14.

Der rein rechnerische Durchschnittskaufpreis (arithmetischer Mittelwert) aller im Jahr 2010
(2009) verauBerten Ein- und Zweifamilienhauser (ohne Villen- und Landh&user) lag bei

1.676 €/m” (1.591 €/m? Geschossfliche, die mittlere GroRe der Hiuser betrug 158 m? (155m?
Geschossflache (ohne Nebenflachen wie Keller oder Hobbyrdume).

Der durchschnittliche Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzflache / Geschossflache (vgl.
Abschnitt 5.4) betragt bei allen Ein- und Zweifamilienhdusern naherungsweise 80/100, bei Vil-
len- und Landhdusern etwa 75/100.

In der folgenden Tabelle sind die Kaufpreisspannen, berechnete Mittelwerte und die jeweils
zugrundeliegenden Kauffallzahlen aller im Jahr 2010 verduBerten Ein- und Zweifamilienhduser
auf Altbezirks- bzw. Ortsteilebene zusammengestellt. Das im Mittel mit jeweils 3.985 €/m’
Wohnflache hochste Preisniveau wiesen die Einfamilienhaduser in den Ortsteilen Grunewald
und Dahlem auf. Die Daten dieser Tabelle sind in Abb. 36 grafisch dargestellt. Die durchschnitt-
lichen Preisniveaus sind dort in Euro je Quadratmeter Wohnflache als arithmetische Mittel-
werte der Kaufpreise aller 2010 verduf8erten Ein- und Zweifamilienhduser in den Altbezirken
bzw. Ortsteilen dargestellt.
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Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnfliche fiir

Ein- und Zweifamilienhauser

2009 2010
Altbezirk bzw. Ortsteil Anzahl Kauflle: 1,695 Anzahl Kauffslle: 1.909
Anz. Preisspanne Mittel | Anz. Preisspanne Mittel
Mitte 0 0 0
Tiergarten 1 - 2 -
Wedding 2 3 1.325 bis 2.335 1.705
it ey 1 8 1270 bis 3.240 2'5”4 °
Friedrichshain 7 n 0 -
Kreuzberg 0 - 0 -
Charlottenburg 30 1.615 bis 3.140 2460 | 32 1.860 bis 3.905 2.990
Spandau 178 1.115 bis 2.275 1725 | 190 1.050 bis 2.325 1.705
Wilmersdorf 26 2.770 bis 3.605 3140 | 30 2.765 bis 3.955 3445
Grunewald 3 2945 bis 4.775 3630 | 6 2.885 bis 6.550 3.985
Zehlendorf 148 1405bis3.700 | 2540 | 186 i 1705bis4135 | 2.895
Dahlem 14 2005bis4331 | 3200 | 20 | 2335bis6250 | 3985
Schoéneberg 0 0 -
Steglitz 95 1.565 bis 2.720 2165 | 170 1.565 bis 2.975 2.285
Tempelhof 160 1.130 bis 2.395 1720 | 167 1.310 bis 2.480 1.865
Neukslin 157 1.095 bis 2.200 1635 | 153 | 1080bis2235 | 1.605
Treptow 89 905 bis 2.125 1575 | 99 800 bis 2.275 1.605
Kopenick 89 870 bis 2.025 1430 | 117 730 bis 2.440 1,545
Lichtenberg 89 1.175 bis 2.375 1.775 | 106 1.350 bis 2.345 1.815
Weillensee 46 725 bis 2.055 1415 | 40 805 bis 2.370 1515
Pankow 88 1.470 bis 2.545 2090 | 81 950 bis 2.605 1.895
Reinickendorf 293 1.145 bis 2.600 1865 | 278 1260bis2.805 | 2.030
Marzahn 58 1.215 bis 2.395 1.800 | 67 1.250 bis 2.415 1.860
1) ---Keine Angaben méglich, da Anzahl der ver-
e s 850bis2475 1565 | 52 i 1190bis2380 | 1775 wertbaren Daten zu gering
2) Uberwiegend Verkiufe von Neubauobjekten im
Hellersdorf 88 1.150 bis 2.825 1.945 | 102 965 bis 2.695 1775 Entwicklungsgebiet,, Alter Schlachthof”
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Durchschnittskaufpreise
fir Ein- bzw. Zweifamilienhauser

Anzahl der Kauffalle zu gering
1.250 bis 1.500
1.500 bis 1.750
1.750 bis 2.000
2,000 bis 2.250
2,250 bis 2.500
2,500 bis 2.750
2.750 bis 3.000
3.000 bis 3.500
Uber 3.500

Abb. 36:
Das lagebezogene durchschnittliche Preisniveau in €/m’
Wohnflache fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Jahr 2010

Nach der Anzahl der Kauffélle waren die Baujahrsgruppen am Umsatz dieses Teilmarktes 2010
wie folgt beteiligt:

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle

Ein-und Baujahre

Zweifamilienhauser vor 1919 1919-1948 1949 - 1989 ab 1990
freistehend 3% 20% 21% 13%
Doppelhauser 1% 7% 5% 6%
Reihenhéuser 0% 6% 5% 13%
insgesamt 4% 33% 31% 32%

Soweit mdglich werden im Folgenden zu den einzelnen Gruppen der Ein- und Zweifamilien-
hauser auch typische Kaufpreisspannen ausgewiesen. Sie decken zwei Drittel der Absolutkauf-
preise ab, die fiir typische, nach GréBe und Baualter durchschnittliche Objekte der jeweiligen
Art gezahlt wurden.

Die Preise fir die in der Rechtsform des Wohnungseigentums stehenden Einfamilienhaduser
sind unter 5.5.1.2,5.5.2.2 und 5.5.3.2 und fiir Wohnungen in Zweifamilienhdusern unter 5.5.4.3
ausgewiesen.

5.4.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Bei etwa jedem zweiten im Jahr 2010 verkauften Eigenheim (57 %) handelte es sich um ein
freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus. Das entspricht etwa dem langjéhrigen Umsatzanteil
dieses Teilmarktes. In beiden Stadtlagen zeigten sich die Preise im Durchschnitt stabil, waren
jedoch in den einzelnen Teilmarkten recht uneinheitlich. Eine Preissteigerung war im Westteil
insbesondere bei den Neubauten festzustellen.

Der Durchschnittskaufpreis aller 2010 (2009) in Berlin verduBerten freistehenden Ein- und

Zweifamilienhauser lag bei 284.000 € (255.000€), das sind 1.675 €/m” (1.595 €/m? Geschossfla-
che.
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Typische Kaufpreisspannen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, unterschieden

nach West / Ost:

Baujahre vor 1949: 175.000 bis 450.000 € / 110.000 bis 265.000 €
Baujahre 1949 bis 1989: 175.000 bis 330.000 €/ 120.000 bis 250.000 €
Baujahre ab 1990: 260.000 bis 520.000 € / 190.000 bis 330.000 €

Die durchschnittlichen Werte fiir Grundstiicksgrofe, Geschossflache der Gebaude und Kauf-
preis ergeben sich wie folgt:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Baujahrsgruppe
Wohnlage Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache :  gegendiber
o m’ o m’ €/m’ dem Vorjahr
Westteil Berlins Anzahl Kauffélle: 701
Alt-und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage” : 405 bis 1.490 50 bis 360 830 bis 2.185 %
735 160 1.465
445 bis 1.500 110 bis 400 915 bis 3.155
gute Wohnlage N
870 220 1.890
Sehr gute Wohnlage : 550 bis 1.315 95 bis 515 1.650 bis 4.680 -
930 295 3.070
Gesamt i 405 bis 1.500 50 bis 515 740 bis 2.765 o
800 195 1.640
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)
e+m Wohnlage” : 425 bis 1.270 70 bis 405 830 bis 2130 -
765 150 1.455
gute Wohnlage i 485 bis 1.460 85 bis 390 1.040 bis 3.075 &
835 180 1.995
sehr gute Wohnlage i 465 bis 1.490 130 bis 400 1.395 bis 4.500 N
920 205 2.575
(Baujahre 1971 bis 1999)
e+m Wohnlage” | 400 bis 1.455 90 bis 490 905 bis 2.005 a
665 180 1.440
gute Wohnlage : 400 bis 1.285 80 bis 510 995 bis 2.475 N
745 225 1.710
Sehr gute Wohnlage -2 -
(Baujahre ab 2000)
) i ; i
e+m Wohnlage 400 bis 1.470 130 bis 315 1.145 bis 2.370 a 1) e+m = einfache und mittlere Wohnlage
620 1% 174 2) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-
gute Wohnlage | 475 bis 935 105 bis 260 2.480 bis 3.070 2 wertbaren Daten zu gering
620 210 2.785
Sehr gute Wohnlage -
Zeichenerkl3 Preistend tiber d
Gesamt: 400bis1490 | 70bis625 | 795bis2415 eichenerklarung (Preistendenz gegentber dem
725 180 1555 7 vorjahr)
— . . - © unverandert (+ 2 %)
Westteil insgesamt 400 bis 1.500 50 bis 625 720 bis 2.550 & 2 steigend bis 10% £ steigend iiber 10 %
735 185 1580 & fallend bis 10 % § fallend iiber 10 %
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Baujahrsgruppe
Wohnlage Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache gegenliber
o m’ om’ €/m’ dem Vorjahr
Ostteil Berlins Anzahl Kauffélle: 497
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage" i 425 bis 1.425 50 bis 400 420 bis 1.730 N
830 155 1.030
gute Wohnlage i 510 bis 1.430 115 bis 475 505 bis 1.620 U
970 235 945
Gesamt i 425 bis 1.430 50 bis 475 410 bis 1.690 g
850 165 1.000
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage” : 470 bis 1.465 65 bis 265 720 bis 1.990 =
805 130 1.305
gute Wohnlage i 610 bis 1.105 60 bis 175 1.200 bis 2.085° i)
835 125 1.650
(Baujahre 1990 bis 1999)
e+m Wohnlage” i 400 bis 1.085 70 bis 295 875 bis 2.500 N
650 135 1.650
1) e+m = einfache und mittlere Wohnlage gute Wohnlage -
2) - Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver- (Baujahre ab 2000)
wertbaren Daten zu gering e+m Wohnlage" i 400 bis 1.325 70 bis 340 1.120 bis 2.375 =
3) Nurwenige Kauffdlle 595 150 1.670
gute Wohnlage i 435 bis 620 85 bis 200 1.485 bis 2.025° N
Zeichenerklarung (Preistendenz gegentiber dem 460 160 1810
Vorjahr): Gesamt | 400bis 1465 | 60 bis 340 935 bis 2.335 =
= unverandert (+ 2 %) 665 140 1.600
2 steigend bis 10 % 1+ steigend Gber 10 % Ostteil insgesamt ;400 bis 1.465 50 bis 475 645 bis 2.160 =
& fallend bis 10 % 4 fallend tiber 10 % 730 150 1.390

5.4.2.2 Doppelhaushalften

Der Anteil der Doppelhausgrundstiicke an dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser lag
wie im Vorjahr bei 19 %. Die durchschnittlichen Kaufpreise bei dieser Objektgruppe zeigten
Uberwiegend steigende Preistendenzen. Hier waren es insbesondere die Vorkriegsbauten im
Westteil sowie die Neubauten im Ost- und Westteil die eine steigende Preisentwicklung erken-
nen lieBen.

Der Durchschnittskaufpreis aller 2010 (2009) in Berlin verduBBerten Doppelhaushalften lag bei
246.000 € (231.000€), das sind 1.700 €/m? (1.630 €/m? Geschossflache.
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Typische Kaufpreisspannen fiir Grundstiicke mit Doppelhaushélften, unterschieden nach

West / Ost:

Baujahre vor 1949: 130.000 bis 350.000 € / 100.000 bis 180.000 €
Baujahre 1949 bis 1989: 150.000 bis 290.000 €/ 100.000 bis 180.000 €
Baujahre ab 1990: 220.000 bis 375.000 € / 175.000 bis 255.000 €

Ein- und Zweifamiliendoppelhaushalften

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage fliche flache Geschossflache i gegentiber
om’ om’ €/m’ dem Vorjahr
Westteil Berlins Anzahl Kauffélle: 256
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage" : 285 bis 675 80 bis 280 665 bis 1.885 P
505 135 1.320
gute Wohnlage 285 bis 700 100 bis 295 1.055 bis 2.900 P
445 155 1.930
sehr gute Wohnlage -2 -
Gesamt 285 bis 700 80 bis 295 665 bis 2.330 o
485 145 1.480
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage" 325 bis 595 105 bis 190 805 bis 1.835 -
445 135 1.275
gute Wohnlage 325 bis 520 125 bis 190 1.360 bis 2.265 s
435 145 1.930%
Sehr gute Wohnlage 375 bis 635 115 bis 200 1.490 bis 3.240 o
490 160 2.480%
(Baujahre 1971 - 1999)
e+m Wohnlage" : 225 bis 630 80 bis 260 1.025 bis 1.825 N
380 140 1.390
gute Wohnlage 290 bis 585 125 bis 205 1.405 bis 2.765 a
445 155 2.010¥
sehr gute Wohnlage - 1) e+m =einfache und mittlere Wohnlage
(Baujahre ab 2000) 2) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-
ertbaren Daten erin
e+mWohnlage” | 175bis570 | 105bis195 | 1405 bis2335 wertbare 2ugering
380 - 1870 2 3) Nurwenige Kaufflle
. 4)  Nur wenige Kauffélle Giberwiegend in Westend
gute Wohnlage i 245 bis 615 155 bis 230 2.160 bis 3.125 &
385 195 2.665
sehr gute Wohnlage - - Zeichenerkldrung (Preistendenz gegeniiber dem
Gesamt | 175 bis 635 80bis260 | 1.005 bis 2.440 . Vorjahr): )
395 155 1685 = unverandert (£ 2 %)
— - - - & steigend bis 10 % 1+ steigend iiber 10 %
Westteil insgesamt i 175 bis 700 80 bis 295 940 bis 2415 - & fallend bis 10% O fallend dber 10 %
420 150 1.645
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Ein- und Zweifamiliendoppelhaushalften

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Baujahrsgruppe Kaufpreis/ "
Wohnlage Grunfistucks- Gesﬂchoss- Geschossfli- Ander?ng
flache flache che gegeniiber
om’ om’ e dem Vorjahr
Ostteil Berlins Anzahl Kauffélle: 97
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage" . . 515 bis
230 bis 700 50 bis 285
1.940 =
510 115
1.230
te Wohnl 810 bi
Ui THONMATE L 345 bis 625 45 bis 330 °
2.445 i)
515 145
1.375%
Gesamt ) . 515 bis
230 bis 700 45 bis 330
510 120 1:940 7
1.230
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
1) e+m =einfache und mittlere Wohnlage e+m Wohnlage" -
2) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver- gute Wohnlage -
wertbaren Daten zu gering (Baujahre 1990 _1999)
3) Nurwenige Kauffélle :
+m Wohnlage 1.205b
ErmIONMAgET 355 bis 675 65 bis 160 ®
2.905 f
480 110
2.010%
Zeichenerkldrung (Preistendenz gegeniiber dem gute Wohnlage -
Vorjahr): (Baujahre ab 2000)
= unverdndert (2 %) e+m Wohnlage" . . 1.100 bis
2 steigend bis 10 % 1+ steigend tiber 10 % 260 bis 640 65bis 175 2.005 a
& fallend bis 10 % §  fallend tiber 10 % 375 125 1575
te Wohnl 1.640 bi
SRIEIERR 225bis420 | 60 bis 165 ®
2.365 a
320 125
2.010
Gesamt ) . 1.075 bis
225 bis 675 60 bis 175
380 125 2365 ?
1.665
Ostteil insgesamt ) . 785 bis
225 bis 700 45 bis 330
2.255 g
440 125
1.510

5.4.2.3 Einfamilienreihenhduser

Der Umsatzanteil der Reihenhausgrundstiicke nach der Anzahl der Kauffalle lag bei 24 %. Das
durchschnittliche mittlere Preisniveau zeigt gegeniiber dem Vorjahr im Westteil eine Preisstei-
gerung von tiber 10% und blieb im Ostteil mit 2 % nahezu unverdndert. Leichte Preisriickgang
zeigten sich nur im Ostteil bei den Vorkriegsbauten.

Der Durchschnittskaufpreis aller 2010 (2009) in Berlin verduBerten Grundstlicke mit Einfamili-
enreihenmittel- und -reihenendhdusern lag bei 231.000 € (213.000 €), das sind 1.665 €/m?
(1.539 €/m? Geschossflache.

Typische Kaufpreisspannen fiir Reihenhausgrundstiicke, unterschieden nach West / Ost:

Baujahre vor 1949: 135.000 bis 320.000 €/ 85.000 bis 165.000 €
Baujahre 1949 bis 1989: 125.000 bis 250.000 €/ 90.000 bis 160.000 €
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Baujahre ab 1990:

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin

185.000 bis 310.000 € / 165.000 bis 225.000 €

Ein- und Zweifamilienreihenh&user

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage flache flache Geschossflache |  gegentiber
o m’ o m’ €/m? dem Vorjahr
Westteil Berlins Anzahl Kauffalle: 355
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage" 130 bis 680 75 bis 255 1.015 bis 2.100 a
265 105 1.600
gute Wohnlage 155 bis 620 80 bis 335 1.200 bis 2.965 a
310 150 2.130
sehr gute Wohnlage i 255 bis 660 95 bis 300 2.165 bis 2.890 P
520 170 24507
Gesamt 130 bis 680 75 bis 335 1.015 bis 2.615 a
295 125 1.760
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage" 130 bis 695 75 bis 220 850 bis 1.740 o
300 110 1.260
gute Wohnlage i 185 bis 425 100 bis 140 1.000 bis 3.210 2
310 115 2.055
sehr gute Wohnlage -2 -
(Baujahre 1971 - 1999)
e+m Wohnlage" 170 bis 515 105 bis 255 1.090 bis 1.610 a
295 140 1.375
gute Wohnlage i 225 bis 455 110 bis 165 1.205 bis 2.410 2
305 130 1.870
sehr gute Wohnlage -
(Baujahre ab 2000)
e+m Wohnlage" 120 bis 510 105 bis 225 1.380 bis 2.205 4
270 155 1.850
gute Wohnlage 190 bis 540 125 bis 230 1.770 bis 2.690 o
360 180 2.280
sehr gute Wohnlage -
Gesamt 120 bis 695 75 bis 255 925 bis 2.385 4
300 140 1.610
Westteil insgesamt i 120 bis 695 75 bis 335 950 bis 2.410 o
300 135 1.645
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1) e+m =einfache und mittlere Wohnlage

2) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering

3) Nurwenige Kauffalle.

4) -Keine Angabe im Vorjahr, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering

Zeichenerkldrung (Preistendenz gegeniiber dem
Vorjahr):

= unverandert (+ 2 %)

A steigend bis 10 % 1+ steigend tber 10 %
& fallend bis 10 % ¥ fallend tiber 10 %
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|
Ein- und Zweifamilienreihenhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Baujahrsgruppe Grundsticks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage flache flache Geschossflache i gegentiber
om’ o m’ €/m? dem Vorjahr
Ostteil Berlins Anzahl Kauffélle: 203
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage" 130 bis 590 70 bis 230 495 bis 1.740 N
265 100 1.085
gute Wohnlage -2
gesamt ;i 130 bis 590 70 bis 230 495 bis 1.740 N
265 100 1.085
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage" - -
gute Wohnlage - -
(Baujahre 1990 - 1999)
e+m Wohnlage” - -
gute Wohnlage - -
1) e+m =einfache und mittlere Wohnlage (Baujahre ab 2000)
2 \-/;/—erfs;r::nAggtae:ezzwzlrii;hl da Anzahl der ver- e+mWohnlage” | 125 bis 470 65bis210 | 1.090 bis 1.815 .
3)  Nurwenige Kauff‘cilleg.J ’ 2 120 1420
gute Wohnlage 140 bis 315 110 bis 230 1.740 bis 2.060 2
Zeichenerklirung (Preistendenz gegeniiber dem 250 145 1.945%
Vorjahr): gesamt | 125 bis 470 65 bis 230 1.095 bis 1845 o
= unverdndert (+ 2 %) 235 135 1.440
@ steigendbis10% 1 steigend tber 10% Ostteil insgesamt | 125 bis 590 65bis230 i 1.035 bis 1.875
& fallend bis 10 % § fallend tiber 10 % 240 135 1.445 =

Abb. 37:
Townhéuser am Werderschen Markt in Mitte

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010

Grundstlicks- : Geschoss- Kaufpreis/ Anderung

Zeichenerklarung (Preistendenz gegentiber dem ﬂachze ﬂachze Geschossi]ache geger\uber
) gm om €/m Vorjahr

Vorjahr):
2 unverindert (+ 2 %) Berlin Anzahl Kauffdlle: 40
2 steigend bis 10 % 1+ steigend Gber 10 % Erstverkdufe 175 245 1.505 bis 2.595 o
& fallend bis 10 % 4 fallend tiber 10 % 2.030

5.4.2.4 Townhauser

Bei den Townhausern (Beispiel siehe Abb. 37) handelt es sich um eine moderne, in Berlin seit
einigen Jahren zu beobachtende mehrgeschossige Einfamilienhausbebauung auf relativ klei-
nen, schmalen Grundstiicken in innerstadtischen Lagen der geschlossenen Bauweise. Eine teil-
gewerbliche Nutzung ist moglich. Bauweise und GréBe der Objekte konnen durchaus mar-
kante Unterschiede aufweisen. Seit 2005 werden Townhauser als eigenstandige, preisbestim-
mende Grundstiicksart in der AKS gefiihrt. Die Kaufpreise betreffen mangels einer
ausreichenden Zahl von Weiterverkdufen ausschlieBlich Erstverkaufe solcher Grundstticke.
Der Durchschnittskaufpreis aller 2010 (2009) in Berlin verduerten Townhéduser lag bei

498.000 € (448.000€).

Typische Kaufpreisspanne (unabhéngig von der Lage West / Ost):

Erstverkdufe:

340.000 bis 550.000 €

Townhauser
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5.4.2.5 Villen- und Landhauser

Villen- und Landhausgrundstiicke sind in der Kaufpreissammlung definiert als Objekte mit
groBBen, in der Regel vor 1925 in offener Bauweise errichteten, meist aufwandig und groBziigig
gestalteten, freistehenden Ein- oder Zweifamilienhadusern, nicht selten als Firmen- oder diplo-
matische Reprasentanz genutzt.

Dieser Teilmarkt wurde wie in allen Vorjahren bestimmt von Immobilien in den guten und sehr
guten Wohnlagen im Westteil Berlins. Ihr Umsatzanteil an der Gruppe der Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicke war in der iblichen Weise gering. Dabei lag der Anteil der Kaufpreise tiber
1,5 Mio. € mit 22 % unter dem des Vorjahres. Kleinere bis mittlere Objekte mit Kaufpreisen unter
1,0 Mio. € wiesen ebenfalls mit 46 % einen geringeren Anteil auf. Mit jeder dritten Urkunde
wechselte ein Objekt im mittleren Preisbereich zwischen 1,0 und 1,5 Mio. € den Eigentiimer

(s. Abb. 38).
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Abb. 38:
Eunter 0,5 Mio € 30,5 bis unter 1,0 Mio € 1,0 bis unter 1,5 Mio € Die Entwicklung der Marktanteile von Villen- und Landhaus-
1,5 bis unter 2,0 Mio € W iiber 2,0 Mio € grundstiicken seit 1998 nach Kaufpreisgruppen
Die marktiiblich gro3e Bandbreite der Kaufpreise fiir Villen- und Landhauser ist weitgehend
objektbedingt auf Unterschiede hinsichtlich Lage, Grundstiicks- und GebaudegroRe, sowie Art,
Ausstattung und Zustand der Bebauung zuriickzufiihren.
Im Einzelnen ergaben sich folgende Durchschnittswerte:
Villen- und Landhduser
Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2010
Wohnlage : Gryndstiicks- i Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/ Anderung ' o
fliche fliche Geschossfliche | gegeniiber 1) - Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
om? om? o€ €/m? Vorjahr wertbaren Daten zu gering
- - - 2) Nurwenige Kauffdlle
Westteil Berlins Anzahl Kauffalle: 36

mittlere Wohnlage -

Zeichenerklarung (Preistendenz gegentiber dem

gute Wohnlage 1.535 495 1.365.000 2.795
Vorjahr):
sehr gute Wohnlage 1.745 670 1.360.000 2.070 B  unverandert (+2 %)
Ostteil Berlins Anzahl Kauffalle: 8 & steigend bis 10 % 1+ steigend tiber 10 %
Alle Wohnlagen | 1520 | 460 | 460000 |  1.1307 > & fallend bis10% & fallend ilber 10%
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Abb. 39:

WohnungsgroBen beim Verkauf von Eigentumswohnungen
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2010 unterschieden
nach der Zimmeranzahl

5.5 Wohnungs- und Teileigentum (WE)

Einfluss auf den Preis haben beim Wohnungs- und Teileigentum in der Regel die Art, das Alter
und die bauliche Ausstattung der Wohnanlage bzw. der Wohnung sowie die qualitative Einstu-
fung des Wohnumfeldes und die entsprechende Eingruppierung in die sogenannte Wohnlage
(s. Kapitel 4.3, S. 24). Nahere Informationen zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum
s. Kapitel 7, S. 82.

Nach Preisriickgdngen fir Wohnungs- und Teileigentum Uber etwa 10 Jahre und nahezu stag-
nierenden Preisen in den Jahren 2005/2006 in fast allen Bereichen dieses Teilmarktes, stieg das
Preisniveau in den folgenden Jahren auf den meisten Marktsegmenten wieder an. Diese Ent-
wicklung setzte sich insbesondere bei Top-Immobilien auch 2010 weiter fort. Vom Preisanstieg
betroffen waren im Berichtsjahr in erster Linie wieder gut ausgestattete, auch umfassend
modernisierte Wohnungen in zeitgemal hochwertiger Ausstattung in besonders nachge-
fragten zentralen Stadtlagen. Dazu zéhlen vor allem die Ortsteile Mitte, Prenzlauer Berg und
Charlottenburg, aber auch Zehlendorf und Pankow.

Der rein rechnerische Durchschnittskaufpreis (arithmetischer Mittelwert) aller im Jahr 2010
(2009) nicht in Paketen verauBerten Eigentumswohnungen lag bei 1.653 €/m? (1.587 €/m?
Wohnflache, die mittlere Wohnflache - ohne Nebenflachen wie Keller oder Hobbyrdume -
betrug 77,1 m* (77,5 m?.

Abb. 39 gibt Auskunft Giber die WohnungsgroBen der 2010 verduBerten Eigentumswohnungen
in den einzelnen Bezirken Berlins. Ein- bis Dreizimmerwohnungen weisen im gesamten Stadt-
gebiet etwa die gleiche mittlere GroBe auf. Mit zunehmender Zimmerzahl und Wohnflache ver-
lagert sich das Schwergewicht vermehrt auf die inneren Stadtraume, insbesondere in die
Bezirke Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf.

Mittlere Wohnflache je
Wohnung in m?
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Die Umsatzanteile der Wohnungen unterschieden nach ihrer Zimmeranzahl sind fiir das Jahr
2010 in Abb. 40 dargestellt. Mit fast 40 % sind die 2-Zimmer-Wohnungen die am haufigsten
verkaufte Wohnungsart. Wohnungen mit vier und mehr Zimmern, die durchschnittliche Wohn-
flachen von 100 m” und dariiber aufweisen, haben dagegen insgesamt nur einen Marktanteil
von knapp 20 %.
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Wohnungen > 5 Zimmer
1%

1-Zimmer-Wohnungen

14% 5-Zimmer-Wohnungen

4%

4-Zimmer-Wohnungen
13%

2-Zimmer-Wohnungen
38%

3-Zimmer-Wohnungen
0% Abb. 40:
Marktanteile beim Verkauf von Eigentumswohnungen nach
der Anzahl der Kauffélle im Jahr 2010 unterschieden nach
der Zimmeranzahl

Einen Uberblick Giber das auf den Ortsteil bzw. die Bezirksebene bezogene durchschnittliche
Preisniveau in Euro je Quadratmeter Wohnfldche fiir Eigentumswohnungen im Stadtgebiet
bietet Abb. 40. Das hdchste Preisniveau wurde mit durchschnittlich 2.490 €/m* Wohnfliche
(2.450 €/m? fiir Objekte im Ortsteil Mitte ermittelt. Der Ortsteil Alt-Hohenschénhausen fillt mit
einem vergleichsweise hohen Preisniveau von 2.450 €/m? auf. Hier wurden iiberwiegend Woh-
nungsverkaufe in der ehemaligen Zuckerfabrik im hochpreisigen Segment umgesetzt. Im
Westteil Berlins findet sich das hochste Kaufpreisniveau im Ortsteil Grunewald mit 2.175 €/m?
Das in den letzten Jahren beobachtete hohe Preisniveau im Ortsteil Rummelsburg setzte sich
weiter fort. Hier wurde auch 2010 wieder eine gré8ere Anzahl groBer, modernisierter und
teurer Kaufobjekte in historischer Altbausubstanz bzw. neu errichteter Eigenheime und Woh-
nungen verduBert.

Durchschnittskaufpreise
fiir Eigentumswohnungen

bis 1.100
1.200-1.

Abb. 41:
Das lagebezogen durchschnittliche Preisniveau in €/m’
Wohnfléche fiir Eigentumswohnungen im Jahr 2010
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Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnfliche fiir

Eigentumswohnungen

Altbezirk bzw. Ortsteil Anzahl K::f;Tle: 10.129 Anzahl K::f:étl)le: 13.034
Anz. Preisspanne Mittel | Anz. Preisspanne Mittel
Mitte 752 1.005bis3.555 | 2315 | 1.097 | 1.150 bis 3.950 2.490
Tiergarten 326 525 bis 2.930 1310 | 444 450 bis 3.185 1430
Wedding 285 485 bis 1.400 910 | 294 585 bis 1.340 960
Prenzl. Berg 982 1.090 bis 3.285 2150 | 1251 §  1.125 bis 3.365 2195
Friedrichshain 680 | 1.025bis3.140 | 2055 | 891 780 bis 2.965 1815
Kreuzberg 420 795 bis 2.815 1765 | 638 910 bis 3.150 1.970
Charlottenburg 979 745 bis 2.290 1470 | 1219 i  740bis 2.555 1.565
Spandau 364 390 bis 1.900 1095 | 365 465 bis 1.670 980
Wilmersdorf 902 610 bis 2.605 1490 | 10931 660 bis 2580 1.495
Grunewald 79 725 bis 4.115 2450 | 101 945 bis 3.935 2.175
Zehlendorf 342 735 bis 2.710 1595 | 429 710 bis 2.370 1370
Dahlem 63 1.185 bis 2.730 1890 | 54 1.185 bis 3.000 2045
Schoneberg 675 650 bis 2.150 1345 | 1029} 600 bis 2375 1.400
Steglitz 686 530 bis 2.150 1265 | 931 565 bis 2.015 1215
Tempelhof 381 615 bis 1.495 1.005 | 532 600 bis 1.575 1.025
Neukolln 515 470 bis 1.500 915 | 633 500 bis 1.485 935
Treptow 262 700 bis 1.845 1245 | 214 580 bis 2.065 1310
Kopenick 255 900 bis 2.415 1645 | 236 670 bis 2.420 1.485
Lichtenberg 175 775 bis 2.150 1525 | 473 1.295 bis 2.350 1875
Rummelsburg 29 1.320 bis 2.530 1930 | 24 1.895 bis 2.660 2350
WeiBensee 120 785 bis 2.375 1490 | 107 605 bis 1.935 1.205
Pankow 331 820 bis 2.450 1615 | 387 745 bis 2.510 1,600
Reinickendorf 410 405 bis 1.800 1030 | 417 550 bis 1.715 1.080
Marzahn 43 525 bis 1.220 940 | 57 665 bis 1.175 895
1)  Ohne den Ortsteil Alt-Hohenschénhausen ARSI 45 485 bis 1.965 1180 ¢ 12 620 bis 1.920 850
2) Uberwiegend Wohnungsverkéufe in ehemaliger Alt-Hohenschénhausen 3 710 bis 2.710 1595 372 1.025 bis 3.045 2450
Zuckerfabrik im hochpreisigen Segment.
Hellersdorf 57 415 bis 1.440 745 | 68 385 bis 1.500 775
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Die nachstehende Grafik (Abb. 42) gibt eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung seit 1989 am
Beispiel einiger ausgewahlter Teilmarkte des Wohnungseigentums in mittlerer Wohnlage.
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=== Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern (Westteil Berlins)
== Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern (Ostteil Berlins)
==\Weiterverkdufe von Wohnungen in Mehrfamilienhadusern der Baujahre 1980-1989 Abb. 42:
—Umgewandelte Altbauwohnungen der Baujahre vor 1920 (bezugsfrei) Die durchschnittliche Preisentwicklung einiger Teilmarkte

===Umgewandelte Wohnungen in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus (ab 2008 bezugsfrei) des Wohnungseigentums in mittlerer Wohnlage seit 1989

Die Tabellen in den folgenden Abschnitten 5.5.1 bis 5.5.5 geben Auskunft (iber die Preissituati-
on auf den wesentlichen Teilméarkten des Wohneigentums im Berichtsjahr 2010. Ausgewiesen
sind die charakteristischen Preisspannen und die gerundeten, arithmetischen Mittelwerte
der einzelnen Marktsegmente in €/m? Wohnfliche. Sogenannte Nebenflichen (z.B. zur Woh-
nung gehdrende Keller- oder Dachrdume) sind in der Wohnflache nicht enthalten. Die angege-
benen Preise schlieBen demgegeniiber aber das gesamte Wohnungs- bzw. Teileigentum ein,
also das Sondereigentum und den Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum ein-
schlieBlich Grundstiicksanteil, sowie gegebenenfalls ein zugewiesenes Sondernutzungsrecht
an Raumen oder Flachen.

5.5.1 Erstverkdufe im Wohnungseigentum errichteter Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird das Preisniveau auf diesem Teilmarkt von den Preisen fiir
Baugrundstticke und den Baupreisen beeinflusst. Nicht zuletzt aufgrund des unterschiedlichen
Bodenwertniveaus zeigen sich bei grundsatzlich bezugsfreien Erstverkdufen weiterhin Abwei-
chungen im Preisniveau zwischen dem Westteil und dem Ostteil Berlins.

5.5.1.1 Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern

Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Eigentumswohnungen in Wohnanlagen, die fiir die-
sen Zweck neu erstellt und vom Bautréger erstmals verdufert wurden.

Der Neubau von Eigentumswohnungen und damit auch der Verkauf neu erstellter Wohnungen
innerhalb von 3 Jahren nach Bauerrichtung war in den letzten Jahren zurlickgegangen. Lag ihr
Anteil an den Kauffallzahlen aller urspriinglich bereits im Wohnungseigentum errichteten
Objekte im Jahr 2000 noch bei weit iber 50 %, machte er in den Folgejahren nur noch etwa 15 %
aus. Seit 2007 ist der Anteil wieder angestiegen und lag im Jahr 2009 bei mehr als 44 %. Fir

2010 errechnet sich dieser Anteil auf 38 % .
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1)

Keine Angabe maglich, da Anzahl der verwert-
baren Daten zu gering

In einzelnen Wohnanlagen in gutbtirgerlichen
Wohnlagen bis rd. 4.500 €/m?

In gesuchten Lagen der Ortsteile Mitte und
Prenzlauer Berg bis 4.100 €/m? im Ausnahmefall
bis 4.900 €/m?

In einer Spitzenwohnanlage im Einzelfall bis
5.900 €/m’

Nur wenige Félle, Preisniveau wird Giberwiegend
von Verkaufen in einer Wohnanlage bestimmt
In Einzelfallen bis 4.600 €/m”

In gefragten Lagen der Ortsteile Mitte und
Prenzlauer Berg bis ca. 5.500 €/m*

Hohes Preisniveau infolge vermehrter Verkaufe
hochpreisiger Wohnungen, bei Top-Immobilien
in Mitte bis ca. 9.000 €/m’

Keine Angabe mdglich, da Anzahl der verwert-
baren Daten zu gering

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhausern

Stadtlage Preisniveau €/m’” Wohnfliche

Wohnlage 2009 2010

Westteil Berlins Anzahl Kauffalle: 90 Anzahl Kauffalle: 146

einfach i 2.365 bis 3.275

2.8007

mittel 1.850 bis 3.230 2.255 bis 3.620
2.460 3.015

gut 2.380 bis 4.100? 2.555 bis 4.450
3.390 3.520

sehr gut 3.420 bis 5.720 4,075 bis 6.020
4670 5.345

Ostteil Berlins Anzahl Kauffalle: 393 Anzahl Kauffalle: 600

einfach 1.470 bis 3.440% 2.140 bis 3.340°
2.580 2.770

mittel 1.660 bis 3.550 2.040 bis 3.340”
2.690 2.585

gut 1.690 bis 3.900% 1.930 bis 6.885°
2.940 4.230

5.5.1.2 Erstverkdufe neu erstellter Eigenheime

Hierzu zéhlen Eigenheime, die - meist aus baurechtlichen Griinden - nicht auf einem eigenen
Baugrundsttick, sondern zusammen mit weiteren Eigenheimen in der Rechtsform des Woh-
nungseigentums neu erstellt und vom Bautrdger innerhalb von 3 Jahren nach Bauerrichtung
erstmals verauBert wurden (im Folgenden bezeichnet als Kaufeigenheime WE). Dasselbe gilt
flir Sondereigentum am Eigenheim verbunden mit den Miteigentumsanteilen am Gesamt-
grundstlick und dem Sondernutzungsrecht an einer Grundstlicks-/Gartenflache.

Kaufeigenheime WE sind auch 2010 wieder nur in wenigen Einzelféllen Gbereignet worden. Im
Gegensatz zum Jahr 2009 sind im Berichtszeitraum nur drei Kauffalle im Westteil registriert
worden, dafiir aber eine darstellbare Anzahl von Vertragen im Ostteil Berlins, so dass in diesem
Jahr nur eine Aussage flir Doppelhaushalften sowie Reihenhéuser im Ostteil Berlins moglich
ist.

Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums

neu erstellter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m? Wohnfliche

Gebéudeart 2009 2010

Ostteil Berlins Anzahl Kauffalle: 18 Anzahl Kauffélle: 50

freistehende
Einfamilienhauser

Doppelhaushalften 1.370 bis 2.985
2.200

Reihenhduser 1.505 bis 3.125
2.500

5.5.2 Weiterverkaufe im Wohnungseigentum errichteter Objekte

Auch hierbei handelt es sich um Wohnungen, die bereits in der Rechtsform des Wohnungs-
und Teileigentums errichtet wurden und im Berichtszeitraum verdufert worden sind.

Weiterverkaufe erzielen am Markt allgemein niedrigere Kaufpreise als entsprechend neu

erstelltes und erstmals verduBertes Wohnungseigentum. Dennoch liegen die Kaufpreise tiber
denen fir vergleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. 5.5.3). Neben Unterschieden in der
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Bauausfiihrung, der Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte kann auch die Hohe des
Wohngeldes und der Instandhaltungsriicklage die Preisgestaltung beeinflussen.

5.5.2.1 Weiterverkaufe von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Die Kaufpreise flr weiterverauBerte Eigentumswohnungen zeigen eine deutliche Abhangig-
keit vom Baualter. Hier kommt unter anderem der sich im Laufe der Jahre und Jahrzehnte wan-
delnde Zeitgeschmack in der Grundrissgestaltung und in der Komfortausstattung der Eigen-
tumswohnanlagen zum Ausdruck.

Die Kaufpreise werden in der Regel durch die Verfiigbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei oder
vermietet) beeinflusst. So sind in den letzten Jahren zwischen vergleichbaren bezugsfreien
und vermieteten Wohnungen innerhalb einer Wohnanlage Preisunterschiede in der Regel von
etwa 10 % festzustellen. Da diese Eigentumswohnungen - anders als bei umgewandelten Woh-
nungen - seltener zur Kapitalanlage sondern eher zur Eigennutzung erworben werden, erfolgt
der weit groBere Teil der Weiterverkéufe bezugsfrei. Die genannten Spannen decken allerdings
beide Arten der Verfligbarkeit ab.

Die Tabellen geben eine nach Baujahresgruppen differenzierte Ubersicht iiber die Preisniveaus
dieses Teilmarktes. Es zeigt sich kein einheitliches Bild: Fiir die Baujahrsgruppe 1960-69 ging
das Preisniveau geringfiigig zuriick (bis ca. -5 %). In den (ibrigen Baujahrsgruppen war bei den
guten Wohnlagen teilweise, insbesondere aber bei sehr guten Wohnlagen ein Preisanstieg bis
zu etwa 10 % festzustellen, in Ausnahmefallen auch daruber.

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1950 - 1969,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m” Wohnfléche
Wohnlage Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
2000 1 2010 2000 2010
Westteil Berlins Anzahl Kauffélle: | AnzahlKauffalle: | AnzahlKauffdlle: i AnzahlKauffélle:
65 59 248 259
einfach 470 bis 1.100 ) 530 bis 1.550 535 bis 1.115
770 880 815
mittel 540 bis 1.670 740 bis 1.100 590 bis 1.780 655 bis 1.380
980 950 1.020 975
gut 700 bis 1.880" 720 bis 1.610? 730 bis 2.030 725 bis 1.680 1) In nachgefragten Wohnanlagen mit hervorge-
1.230 1.205 1.200 1125 hobener Architektur bis 2.400 €/m?
sehr gut 790 bis 2.400 1.025bis 1.660 | 1.010 bis 2.570 955 bis 2.245 2)  Keine Angabe mdglich, da Anzahl der verwert-
1.270 1.375 1.710 1.640 baren Daten zu gering

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1970 - 1989,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden
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Stadtlage Preisniveau €/m’> Wohnfliche
Wohnlage Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
2009 i 2010 2009 i 2010
Westteil Berlins Anzahl Kauffélle: | AnzahlKaufflle: | AnzahlKauffélle: i AnzahlKauffélle:
202 263 50 46
einfach 570 bis 1.610 485 bis 1.440 930 bis 1.750 3
930 845 1.240
mittel 680 bis 1.760 765 bis 1.680 970 bis 2.330 805 bis 1.975
1.130 1.165 1.570 1.315
qut 760 bis 2.190 830 bis 2.295 1.280 bis 2.500 1.746 bis 2.660
1.390 1.400 1.790 2.145
sehrgut 1310 bis 2.760 1405 bis 3.055 - - 1) Keine Angabe mdglich, da Anzahl der verwert-
1920 2085 baren Daten zu gering
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Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1990 - 2006,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m’ Wohnfliche
Wohnlage Baujahre 1990 bis 1999 Baujahre 2000 bis 2006
2009 2010 2009 2010
Westteil Berlins Anzahl Kauffélle: | Anzahl Kauffalle: | AnzahlKaufflle: i Anzahl Kauffalle:
118 161 51 68
1) Keine Angabe méalich, da Anzahl d : einfach 840 bis 2.210 655 bis 2.120
eine Angabe mogAlc , da ANza er verwer 1.420 1395
baren Daten zu gering
2)  Im Ortsteil Mitte auch bis 3.700 €/m? mittel 1.010 bis 2.220 1.000 bis 1.920 1.580 bis 2.690 1.420 bis 2.950
3) Inzentralen Stadtlagen im Ortsteil Mitte bis 1.570 1.400 1.970 2215
3.100 €/m’. Relativ geringer Mittelwert, da iiber- gut 1.500 bis 3.170 1.515 bis 2.610 1.670 bis 3.8309 : 1.220 bis 6.165%
durchschnittlich viele Verkdufe im unteren Preis- 2.170 2.170 3.030 3.550
bereich sehr gut ) 1.960 bis 4310 | 2.195 bis 4.605
4) Deutliche Reduzierung des Oberwertes, da 3.400 3.3759
Kauffélle |m c?bers'ten Ereisbereich véllingehlen Ostteil Berlins Anzahl Kauffalle: i Anzahl Kauffalle: | Anzahl Kauffélle: i Anzahl Kauffalle:
5) In Einzelfélle in Mitte bis Gber 6.400 €/m 322 398 27 49
6) Hervorgehobene Objekte nahe Potsdamer Platz : - - - -
) 2 einfach 890 bis 2.520? 1.035 bis 2.615 1.310 bis 3.050” 1.650 bis 2.770
pls 4400 €/m 1.710 1.745 2.210 2135
7) Weitestgehend in zentraler Stadtlage in Mitte . ; : .
8 In Spitzenlagen am Potsdamer Platz bis iber mittel 790 bis 2.600° 690bis2.165 | 1.240bis3.130 : 650 bis2.135
12.000 €/m? 1.450 1.335 2.250 1.445
9) Nurwenige Kauffalle, iberwiegend im Ortsteil gut 810 bis 2.300% 800 bis 2.390°
Grunewald 1.400 1.460

5.5.2.2 Weiterverkdufe von Eigenheimen als Wohnungseigentum

WeiterverauBerte Eigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums waren in der Regel
im Westteil Berlins nicht lter als 35 Jahre, im Ostteil der Stadt hdchstens 17 Jahre alt. Sie wur-
den fast alle bezugsfrei Uibergeben. Die verkauften Objekte lagen iiberwiegend in einfachen

und mittleren Wohnlagen, im Westteil Berlins aber auch in guten und sehr guten Wohnlagen.

Weiterverkdufe bezugsfreier Eigenheime, die in der Rechtsform

des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau €/m’ Wohnfliche
Gebaudeart 2009 2010
Westteil Berlins Anzahl Kauffalle: 140 Anzahl Kauffalle: 147
freistehende 1.440 bis 3.020 1.540 bis 2.490
Einfamilienhduser 1.970 1.945
Doppelhaushalften 1.310 bis 2.870 1.200 bis 2.730
2.020 1.960
Reihenhauser 1.270 bis 3.030" 1.170 bis 2.550?
2.070 1.840
Ostteil Berlins Anzahl Kauffalle: 71 Anzahl Kauffalle: 54
freistehende 1.260 bis 2.240 1.040 bis 2.285
Einfamilienhduser 1.710 1.670
X - . ) Doppelhaushalften 1.120 bis 2.100 1.135 bis 1.905
1) Insehr guten Wohnlagen bis zu 4.500 €/m 1600 1475
2) Inguten und sehr guten Wohnlagen bis zu
4080 €/m? Reihenhauser 1.130 bis 2.210 1.305 bis 1.740
1.520 1.530
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5.5.3 Umgewandelte ehemalige Mietwohnungen und Eigenheime

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 iber-
wiegenden Zahl der Félle sind die Wohnungen dabei modernisiert, bis auf relativ wenige Aus-
nahmen aber zumindest instandgesetzt und renoviert worden. Bezliglich der Umwandlung
ehemaliger Mietwohnungen in Wohnungseigentum in 2010 vgl. Kapitel 7, S. 82.

5.5.3.1 Umgewandelte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Auf diesem Teilmarkt kam es 2010 vermehrt zu leichten bis deutlichen Preissenkungen, insbe-
sondere bei den vermieteten Objekten sanken die Kaufpreise tiw. Gber -10 % gegenliber dem
Jahr 2009.

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert nach der Verfiigbar-
keit (bezugsfrei oder vermietet) ausgewiesen. Vermietete Wohnungen in Alt- und Zwischen-
kriegsbauten sowie in sozialen Wohnungsbauten sind im Jahr 2010 in der Regel nur zu einem
erkennbar niedrigeren Preis abgesetzt worden als bezugsfreie. Zum einen werden diese
Objekte hdufig zur Eigennutzung erworben, zum anderen konnen derzeit bei Neuvermie-
tungen hohere Mieten erzielt werden als in den letzten Jahren, so dass Wohnungen auch als
Kapitalanlage wieder interessanter werden. Bei Wohnungen im steuerbeg(instigten bzw. freifi-
nanzierten Wohnungsbau sowie in Betonplattenbauten des ehemaligen komplexen Woh-
nungsbaus kehren sich die Verhaltnisse allerdings um: hier erzielten vermietete Objekte im
Jahr 2010 gegenUiber dem Vorjahreszeitraum meist hohere Kaufpreise als bezugsfreie.

Die Kaufpreise bei sogenannten Mieterkdufen werden fast ausnahmslos durch die Preisspan-
nen fiir vermietete Wohnungen abgebildet und sind deshalb nicht gesondert aufgefiihrt.

+  Altbauten der Baujahre vor 1920

Unterschiede im Preisverhalten zwischen den beiden Stadthalften sind bei den Altbauten nicht
erkennbar.

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

in Altbauten der Baujahre vor 1920
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1) Einzelkauffalle in 2009 bis 3.200 €/m?,
Stadtlage Preisniveau €/m’ Wohnfliche 2010 bis 3.400 €/m?
Wohnlage 2009 2010 2) Einzelkauffalle im Ortsteil Friedrichshain bis
vermietet  :  bezugsfrei vermietet  :  bezugsfrei 3.300 €/m?, in den Ortsteilen Prenzlauer Berg
Berlin Anzahl Kauffslle: | AnzahlKauffslle: | AnzahlKauffslle: i AnzahlKauffalle: und Mitte bis etwa 4.100 €/m*
920 2461 1.085 2762 3) Beieiner Vielzahl von Kauffallen in den Ortstei-

einfach 450 bis 2.240" 500 bis 2.880% 465 bis 1.965" 490 bis 2.725 f;ol:;’eer;;ljuer Berg und Mitte Kaufpreise bis

1320 1060 B 28 4) Einzelne Kauffalle in Citylagen bis etwa
mittel 670 bis 2.290 750 bis 2.580% 505 bis 2.115 815 bis 2.790 4500 €/m?

1.490 1.710 1.290 1.765 5) Im Einzelfall bis 4.700 €/m?
gut 750 bis 2.500 930 bis 2.960" 750 bis 2.170 915 bis 2.885” 6) keine Angaben mdglich, da Anzahl der verwert-

1.500 1.780 1.430 1.875 baren Daten zu gering
sehr gut 960 bis 2.660 | 1.120 bis 3.230° 5 1430bis 2805 | 7) Ingefragten Lagenim Ortsteil Mitte bis

1600 1.960 2255 6.000 €/m’



Grundsttcksmarktbericht 2010/2011

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

i
2)

Im Einzelfall bis 2.650 €/m?
In Einzelféllen bis rd. 4.000 €/m?

In Einzelfallen in 2009 bis etwa 2.100 €/m?,

in 2010 bis 2.270 €/m’

Im Einzelfall bis rd. 2.370 €/m’

Insbesondere im Hansaviertel bis etwa

2.900 €/m’

Keine Angabe maglich, da Anzahl der verwert-
baren Daten zu gering

Nur wenige Kaufflle

«  Zwischenkriegsbauten der Baujahre 1920 bis 1949

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

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

in Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1920 bis 1949)

Stadtlage Preisniveau €/m’ Wohnfliche
Wohnlage 2009 2010
vermietet E bezugsfrei vermietet E bezugsfrei
Berlin Anzahl Kauffélle: | AnzahlKauffélle: | AnzahlKauffalle: i AnzahlKauffélle:
346 630 475 906
einfach 550 bis 1.950 550 bis 2.010 535 bis 1.600 465 bis 1.850
1.330 1.030 1.020 1.020
mittel 680 bis 2.000 740 bis 2.080" 725 bis 1.720 785 bis 2.165
1.390 1.200 1.200 1.585
qut 750 bis 1.890 880 bis 2.080 1.005 bis 1.435 855 bis 2.170
1.250 1410 1.195 1.445
sehr gut 880 bis 1.920 1.030 bis 2.200? 1.055 bis 1.780 1.035 bis 2.160
1410 1.530 1.265 1.440

+  Sozialer Wohnungsbau im Westteil Berlins

Umgewandelte Objekte des sozialen Wohnungsbaus' sind nur im Westteil der Stadt am Markt.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre seit 1950)

Stadtlage Preisniveau €/m’ Wohnfliche
Wohnlage 2009 2010
vermietet 5 bezugsfrei vermietet : bezugsfrei
Westteil Berlins Anzahl Kauffdlle: | AnzahlKauffélle: | AnzahlKauffélle: i AnzahlKauffille:
298 884 312 1.041
einfach 490 bis 1.860 500 bis 1.730" 415 bis 1.705 585 bis 1.320"
960 920 895 905
mittel 580 bis 1.950" 650 bis 1.920? 520 bis 1.610 640 bis 1.590
1.050 1.060 1.040 1.040
gut 650 bis 1.980 740 bis 2.080% 750 bis 1.670 820 bis 1.875
1.130 1310 1.205 1.320
sehr gut 820 bis 2.000 900 bis 2.230 L 950 bis 2.255%
1.350 1.400 1.320

+  Steuerbegiinstigter / freifinanzierter Wohnungsbau im Westteil Berlins

Dieser Teilmarkt umfasst den steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbau der Bau-
jahre seit 1950 im Westteil Berlins. Wegen der nur geringen Zahl an Transaktionen lassen sich
auch flir 2010 fast ausschlieBlich fiir bezugsfreie Wohnungen Preisniveaus angeben.

In Abhangigkeit vom Baujahr sind signifikante Preisunterschiede nicht erkennbar.

1 Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehdren alle Objekte, deren Errichtung seinerzeit mit
offentlichen Mitteln im Rahmen eines entsprechenden Férderprogramms erfolgte; auch dann,
wenn die Mittel in der Zwischenzeit getilgt wurden und eine Bindung nicht mehr besteht.
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Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

des steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus
(Baujahre seit 1950)

Stadtlage Preisniveau €/m” Wohnflache
Wohnlage 2009 2010
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil Berlins Anzahl Kauffdlle: i AnzahlKauffdlle: | AnzahlKaufflle: : AnzahlKauffalle:
25 96 35 100
einfach ) 600 bis 1.700 . 590 bis 1.325
900 895
mittel . 620 bis 1.900 850 bis 1560 730 bis 1.610
980 1325 1.070
gut 3 730 bis 2.030 - 815 bis 2.050
1.280 1.245
sehr gut B 1.090 bis 2.320
1.760

- Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus im Ostteil Berlins

Im Ostteil wurde die weit Gberwiegende Zahl aller in Wohnungseigentum umgewandelten
Wohnanlagen aus der Nachkriegszeit im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus in Betonplat-
tenbauweise errichtet. Zum Verkauf kamen Objekte, die weitestgehend in den Jahren zwischen
etwa 1965 und 1990 errichtet wurden. Sie sind den einfachen und mittleren, nur relativ selten
den guten Wohnlagen zuzurechnen. AuB8erhalb des zentralen Stadtbereichs konnten lagebe-
dingte Preisunterschiede nur marginal festgestellt werden, unabhangig davon, ob es sich um
Erstverkaufe nach Umwandlung der Wohnanlagen oder um Weiterverkaufe handelte.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

in Plattenbauten des ehemaligen komplexen Wohnungsbaus
(Baujahre 1960 bis 1990)

Stadtlage Preisniveau €/m’> Wohnfliche
Wohnlage 2009 2010
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Ostteil Berlins Anzahl Kauffélle: i Anzahl Kauffalle: Anzahl Kaufflle: Anzahl Kauffalle:
129 197 155 313
einfach 500 bis 1.750" 440 bis 1.900 635 bis 1.650 385 bis 1.745
1.210 830 1.105 980
mittel 670 bis 1.880? 750 bis 2.000? 735 bis 1.750 710 bis 1.985%
1.240 1.200 1.280 1.270
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Keine Angabe mdglich, da Anzahl der verwert-
baren Daten zu gering

J:”.
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3
L
5

Abb. 43:
Betonplattenbau des Komplexen Wohnungsbaus im Ostteil
Berlins

Im Vergleich zum Vorjahr lag eine Vielzahl von
Kauffallen nunmehr im unteren Preisbereich
Im Ortsteil Mitte bei vermieteten Wohnungen
bis 2.290 €/m?, bei bezugsfreien bis 2.330 €/m’
Im Ortsteil Mitte bis 3.300 €/m’
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1) Keine Angabe mdglich, da Anzahl der verwert-
baren Daten zu gering

2) Uberwiegend Verkiufe einer Wohnanlage im
Ortsteil Zehlendorf in guter Wohnlage

3) Uberwiegend Objekte der Baujahre zwischen
1960 bis 1985

Abb. 44:
Wohnung in ausgebautem Dachraum

1)  Der obere Preisbereich wurde gepragt von Kauf-
fallen in Mitte, Charlottenburg und Prenzlauer
Berg mit Kaufpreisen im Einzelfall bis
rd. 4.000 €/m’

2) Im Einzelfall bei Erstverkaufen bis rd. 4.300 €/m?,
bei Weiterverkaufen bis rd. 4.600 €/m”>.

5.5.3.2 Umgewandelte Eigenheime

Umgewandelten Eigenheimen kommt nach wie vor nur ein untergeordneter Marktanteil zu.
Die verkauften Objekte liegen fast ausschlief3lich im Westteil Berlins. Bei den Nachkriegsbauten
dominierten die 70er und 80er Baujahre. Altbauten aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg wur-
den kaum gehandelt.

Eine konkrete Abhangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Gebaudeart (freistehen-
de Ein- oder Zweifamilienhauser, Doppel- oder Reihenhduser) lasst sich anhand der relativ
geringen Umsatzzahlen nicht ableiten. Preisbeeinflussend dirften eher das Baualter bzw. der
Gebaudezustand und die Ausstattung sein.

Erst- und Weiterverkdufe in Wohnungseigentum

umgewandelter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau €/m’” Wohnfliche
Gebaudeart 2009 2010
(Baujahre)
Westteil Berlins Anzahl Kauffalle: 48 Anzahl Kauffalle: 52
Altbauten Y
(bis 1918)
Zwischenkriegsbauten 780 bis 2.480 530 bis 3.475
(1919 -1948) 1.550 1.990?
Nachkriegsbauten 1.360 bis 2.690 1.120 bis 2.310
(ab 1949) 1910 1.690°

5.5.4 Sonstiges Wohnungseigentum

5.5.4.1 Wohnungen in ausgebauten Dachraumen

Unabhangig vom Baualter der Gebdude und von der Lage im West- oder Ostteil Berlins wurden
flir die in der Regel bezugsfrei verauerten Dachraumwohnungen in Mehrfamilienhausern - im
Westteil weitestgehend seit Mitte der 80er Jahre, im Ostteil erst seit den 90er Jahren ausgebaut -
Kaufpreise in den hier tabellarisch dargestellten Preisbereichen erzielt. Einfliisse der Wohnlage-
zuordnung sind - soweit erkennbar - in den zur Tabelle gehdrenden Fuinoten angegeben.

Diese Art von Eigentumswohnungen war in den letzten Jahren besonders in den bevorzugten
Lagen von Mitte, Charlottenburg und Prenzlauer Berg gefragt. Wenn die Rahmenbedigungen
attraktiv sind, so werden hier Preise in den oberen Bereichen der angegebenen Preisspannen
erzielt.

Bei den spateren Weiterverkdufen dominierte z.B. im unteren Preisbereich einfacher bzw.
alterer Dachraumausbau, der obere Preisbereich wurde jedoch bestimmt durch Verkaufe in
besonders gefragten zentralen Stadtlagen wie Mitte, Prenzlauer Berg und Charlottenburg.

Wohnungen in ausgebauten Dachraumen

Stadtlage Preisniveau €/m’ Wohnfliche

Verkauf 2009 2010

Berlin Anzahl Kauffalle: 336 Anzahl Kauffalle: 394

Erstverkdufe nach Dach- 1.500 bis 3.680" 1.700 bis 3.565?

raumausbau 2.690 2.690

Spatere Weiterverkaufe 760 bis 3.110 805 bis 2.755%
1.800 1.695
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5.5.4.2 Lofts

Seit einigen Jahren werden als Loft bezeichnetes Wohnungs- bzw. Teileigentum veraufert. In
den Urkunden, Baubeschreibungen usw. findet der Begriff als Synonym fiir moderne Wohn-
formen bei der Benennung unterschiedlichster Arten des Sondereigentums Verwendung (z.B.
fur groBrdumige Einheiten in neu errichteten Gebduden oder durch Entkernung zusammenge-
legte Wohnraume). Eine einheitliche Definition ist dabei nicht erkennbar. In der Kaufpreis-
sammlung wird der Begriff ,Loft” grundsétzlich nur flir Wohnungen verwendet, die durch den
Umbau von Fabriketagen entstanden sind und aus einem ggf. von Stiitzen unterbrochenen
Grof3raum ohne feste Aufteilung in Einzelrdume (mit Ausnahme von WC, Bad etc.) bestehen.

Auf Grund der geringen Kauffallzahlen Iasst sich ein eigenes Preisbild fiir dieses &uBerst inho-
mogene Marktsegment nicht zuverldssig ableiten. Der Giberwiegende Teil der rund 50 Kauffélle
liegt in den Ortsteilen Mitte, Friedrichshain und Kreuzberg.

5.5.4.3 Wohnungen in Zwei- oder Dreifamilienhdusern

Wohnungseigentum in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehrfamilienhdusern ist in der Regel mit
einem vergleichsweise hohen Miteigentumsanteil am Grundstlick verbunden. Diesen Objekten
fehlt zwar der typische Charakter von Mehrfamilienhausern, dennoch ist die Nutzung der Woh-
nungen nicht mit der von Einfamilienhausern vergleichbar. Aus der Anordnung der Woh-
nungen in Ubereinander gelegenen Wohnebenen und aus dem Vorhandensein von Mitbewoh-
nern im gleichen Gebdude ergeben sich gegeniiber der individuellen Nutzungsmdglichkeit
eines Einfamilienhauses mehr oder minder groe Einschrankungen.

Die wenigen Verkaufe lassen keine gesicherten Erkenntnisse Gber die Abhédngigkeit vom Baual-
ter zu. Ebenso sind Preisunterschiede zwischen umgewandelten und bereits im Wohnungsei-
gentum errichteten Wohnungen nicht erkennbar.

Die im Westteil der Stadt verkauften Objekte waren meist dlter als 30 Jahre, die im Ostteil
durchgefiihrten Verkaufe betrafen zur Hélfte Wohnungen in Gebduden der Baujahre ab 1993.
Eine Abhangigkeit zwischen dem Baualter und den erzielten Preisen pro m> Wohnfldche war
bei den Verkaufen im Jahr 2010 nicht erkennbar.

Erst- und Weiterverkaufe von Wohnungen

in Zwei- oder Dreifamilienhausern

Stadtlage Preisniveau €/m’> Wohnfliche

Wohnlage 2009 2010

Westteil Berlins Anzahl Kauffalle: 24 Anzahl Kauffalle: 21

einfach bis gut 850 bis 2.400 640 bis 2.630
1.500 1.560

Ostteil Berlins Anzahl Kauffélle: 17 Anzahl Kauffalle: 15

einfach bis gut 550 bis 2.270 1.325 bis 2.750 1) ImVergleich zum Vorjahr fehlen Kaufpreise im
1.220 2.195" unteren Preisbereich.
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Im Einzelfall bis etwa 3.000 €/m?

In Einzelfallen bis etwa 30.000 €

Der obere Preisbereich fiir KFZ-Stellplatze geht

tiber die Preisspanne fiir Garagen hinaus, da im

inneren Stadtbereich Garagen kaum, Stellplatze
dagegen haufiger am Markt waren

In gefragten Lagen bis iiber 4.000 €/m*

In Spitzenlagen in Mitte bis 10.000 €/m?

5.5.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu Verkdufen von Eigentumswohnungen von
nachrangiger Bedeutung. Mit Ausnahme von Garagen und Kfz-Stellplatzen ist dieser Teilmarkt
gekennzeichnet durch relativ geringe Verkaufszahlen bei marktiblich groBen Streuungsbrei-
ten der Kaufpreise. Hohere Kaufpreise auf diesem Teilmarkt lieBen sich auch 2010 nur fir
gewerblich nutzbare Objekte in geschaftlich interessanten Lagen beobachten.

Teileigentum

Stadtlage Preisniveau €/m? Nutzfliche
Art des Teileigentums 2009 2010
Berlin Anzahl Kauffalle: 414 Anzahl Kauffalle: 529
Unausgebaute 130 bis 1.220 60 bis 1.210
Dachraume 430 445
Keller 80 bis 870 50 bis 760
380 310
Verkaufsraume / 350 bis 2.480" 300 bis 2.145%
Ladenflachen 1.230 1.020
Biiroflachen / 370 bis 2.580 275 bis 2.9757
Praxisrdume 1.450 1.360
Sonstige Gewerberaume 230 bis 2.600 150 bis 2.400
1.200 1.115
Absolutes Preisniveau in €
Anzahl Kauffalle: 555 Anzahl Kauffalle: 909
Garagen 5.000 bis 20.000 €? 5.000 bis 25.000 €
Kfz-Stellplatze 2.000 bis 35.000 €¥ 2.000 bis 35.000 €¥

Unausgebaute Dachraume werden in der Regel fiir den Ausbau zu Wohnraum erworben. In
Uberwiegender Zahl lagen die verkauften Teileigentumseinheiten auch 2010 wieder in Alt-
bauten: fast 75 % der ca. 120 Verkdufe betrafen Baujahre vor 1914 und weitere 17 % die Bau-
jahre von 1915 bis 1939. Art und Alter der Gebaude haben offenbar kaum einen Einfluss auf die
zu beobachtende Preisspanne. Bedeutsamer sind augenscheinlich die Gestaltungsmaglichkeit
des Dachraumes sowie Groe und Schnitt der nach dem Ausbau effektiv nutzbaren Flache,
eine vorhandene Aufzugsanlage und nicht zuletzt der notwendige Aufwand fiir den Grundaus-
bau (Verdnderungen am Dach, Deckenverstarkungen, Sanitdranschliisse, neue Steigeleitungen
usw.). Mitunter ist mit dem Kaufpreis bereits die Ubernahme von Bauplanungsunterlagen oder
gar die baurechtliche Genehmigung fiir den Ausbau zur Eigentumswohnung abgegolten. Der-
artige Falle werden in der Regel durch den oberen Preisspannenbereich abgedeckt.

Kaufpreise fir Kellerflachen als selbststandiges Teileigentum, die fir eine Verwendung zu
Lagerzwecken erworben werden, diirften insbesondere durch Lage, GréBe, Ausstattung und
Nutzungsmaoglichkeit, aber auch durch eine zweckméRBige Zugangssituation zu den Rdumen
beeinflusst sein. Die Flachen der wenigen 2010 beurkundeten Kauffélle von Kellerrdumen
lagen zwischen 5 m? und 75 m”

Verkaufsraume / Ladenflachen sind von der Strale aus oder in einem Einkaufszentrum
unmittelbar zugéngliche, fiir das Anpreisen und den Verkauf von Waren aller Art bzw. fir eine
gastronomische Einrichtung geeignete gewerbliche Nutzflichen, unabhangig von der gegen-
wartig tatsachlich ausgelibten Nutzung. Die Kaufpreise dirften erstrangig in einer Abhangig-
keit von der geschaftlichen Lagebedeutung, aber auch von einem mdglichst hohen Anteil
unmittelbar flir den Verkauf geeigneter Flachen sowie der Lange der gewohnlich fiir eine
Warenprasentation geeigneten Fensterfront stehen. Die 2010 verduferten fast 150 Gewerbe-
einheiten wiesen in der Regel Nutzflichen zwischen etwa 20 m* und 300 m” auf.

Biiro- und Praxisraume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Flachen, die im Gebaude
zumeist in Obergeschossen liegen oder die z.B. wegen eines fehlenden unmittelbaren Zugangs
von der Strale oder in einem Einkaufszentrum mangels geschaftlicher Lagebedeutung fiir eine
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Verwertung als Verkaufsraume nicht oder kaum in Frage kommen. lhr Wert ist in besonderem
Mafe abhéngig von der,Adresse” als Synonym fiir die Lage und von der gebotenen tech-
nischen Ausstattung. Haufiger bieten hier die seit den 90er Jahren errichteten Objekte einen
zeitgemaBen Standard. Der Umsatz an derartigen neuen Raumen des Teileigentums stellt aber
am Markt nach wie vor die Ausnahme dar. Die Gr6Be der im Jahr 2010 verduBerten Biiro- und
Praxisraume variierte zwischen 30 m? und 300 m* Nutzfliche.

Sonstige Gewerberaume konnen Produktionsflichen, Werkstatt- bzw. Laborraume, Lagerfla-
chen 0.3. sein. Sie liegen in der Regel im Erdgeschoss oder in den oberen Geschossen von Hof-
gebéuden der Baujahre vor 1920. 75 % der rund 200 Kauffalle lag in einem bis 1920 errichteten
Gebaude. Dieses Teileigentum wies im Vergleich zu den Spannen bei den Ladenflachen bzw.
bei den Biiro- und Praxisraumen auf einem haufig etwas niedrigeren Niveau ein durchaus ahn-
liches, aber offenbar weniger von der Lage abhingiges Preisbild auf. Uber 50 % der veriu-
Berten Gewerberdume lagen in den Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow.

Flir den Preis von Garagen, Garagenboxen und abgeteilten Stellplatzen in Parkhdusern einer-
seits, sowie offenen Platzen in Parkpaletten und einzelnen nicht tiberdachten KFZ-Stellplat-
zen andererseits ist die Lage im Stadtgebiet im Zusammenhang mit den Abstellméglichkeiten
flir einen PKW im 6ffentlichen StraBenraum sowie dem Angebot anzumietender Stellflachen
im Grundstiicksumfeld von wesentlicher Bedeutung. Bei erstmaligen Verkaufen in neu erstell-
ten Wohnanlagen sind in der Regel Kaufpreise von mehr als 15.000 € zu beobachten.
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Umsatzverteilung der Teilmarkte auf die Berliner Bezirke
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2010 (ohne Paketver-
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6. Die Umsatze auf dem Berliner Immobilienmarkt 2010

Der Umfang des Immobilienumsatzes wird dargestellt durch

« die Anzahl der Gibereigneten Immobilien (Kauffélle),

+ den Geldumsatz als Summe aller Kaufpreise sowie

« den Flachenumsatz, als Summe der Grundstiicksflichen aller unbebauten und bebauten
Grundstiicke, sowie als Summe der Wohn- und Nutzflaichen beim Wohnungs- und Teilei-
gentum.

Einen generellen Uberblick tiber die Umsatze auf dem Berliner Grundstiicksmarkt 2010 bietet

Kapitel 2.1, S. 7 dieses Berichtes.

6.1 Gesamtumsatz und Ubersicht Bezirke

6.1.1 Anzahl der Kauffdlle
Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin wurden im Jahre 2010 insgesamt
27.186 Kauffalle (2009: 22.720)

{iber Immobilien Gibermittelt. Hierin enthalten sind alle Falle der Ubereignung gegen Entgelt
im Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches von Immobilien sowie auch
die Bestellung und der Verkauf von Erbbaurechten. Nicht erfasst sind unentgeltliche Uber-
eignungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen tiber Grundstiicke ohne wertmaBig
darstellbare Gegenleistungen sowie wertgleicher Immobilientausch. Auch Immobilien, die im
Rahmen von Gesellschafts- bzw. Unternehmensverkaufen der Immobilienwirtschaft (wie
beispielsweise Wohnungsbaugesellschaften) als Vermdgensanteil iibereignet wurden, sind
nicht beriicksichtigt. Eine Ubersendungspflicht derartiger Vertrage an den Gutachterausschuss
durch die gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches besteht nicht.

Die Anzahl der Transaktionen am Berliner Immobilienmarkt ist 2010 gegentiber dem Vorjahr
um 20 % gestiegen. Den gréBten Anstieg verbuchte das Wohnungs- und Teileigentum mit
einer deutlichen Steigerung von 23 % auf 19.600 (75.879) Kauffalle. Die Zunahmen bei den
Grundstiicksverkaufen fielen nicht ganz so stark aus: der Teilmarkt der unbebauten Grund-
stlicke verzeichnete einen Zuwachs um 7 % auf 2.386 Kauffalle, die bebauten Grundstiicke
einen Zuwachs um 13 % auf 5.200 Kaufflle.

Mit einem weiterhin hohen Anteil von fast 67 % der im Jahr 2010 getdtigten Kauffélle liegt der
Umsatzschwerpunkt bei unbebauten Grundstiicken weiterhin im Ostteil Berlins. Dagegen wur-
den fast 62 % der Verkaufe bebaute Grundstiicke (ohne Paketverkaufe) im Westteil getatigt.

Kauffalle
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Knapp zwei Drittel (62 %) aller Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum erfolgten im West-
teil. In den Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-Wilmersdorf domini-
erte dieser Teilmarkt auch im Jahr 2010 mit Anteilen an den Teilmérkten innerhalb des jeweili-
gen Bezirks von jeweils tiber 80 % (s. Tabelle “Anzahl der Kauffélle im Jahr 2010"). Bezogen auf
den Gesamtumsatz entfiel jeweils fast jeder siebente Immobilienkaufvertrag auf die Bezirke
Pankow und Charlottenburg-Wilmersdorf. Demgegentiber erfolgte annahernd nur jede
dreiBigste Ubereignung im Bezirk Marzahn-Hellersdorf.

Anzahl der Kauffalle im Jahr 2010

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Bezirk Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk
Mitte 108 4,5% 3,6% 279 5,5% 9,3% 2607 i 147% : 87,1% 2994 1 11,9% 100%
Friedrichshain-Kreuzberg 64 2,7% 2,9% 222 4,4% 10,2% 1894 | 107% i 86,9% 2.180 8,7% 100%
Pankow 479 : 20,1% 14,1% 532 10,4% 15,7% 2379 i 135% ;i 70,2% 3390 ;i 13,5% 100%
Charlottenburg-Wilmersdorf 51 2,1% 1,5% 320 6,3% 9,3% 3.060 i 173% i 89,2% 3431 i 13,6% 100%
Spandau 218 9,1% 17,4% 392 7,7% 31,3% 641 36% i 51,2% 1.251 5,0% 100%
Steglitz-Zehlendorf 161 6,7% 5,6% 778 153% ;i 27,1% 1928 : 109% i 67,2% 2.867 i 11,4% 100%
Tempelhof-Schéneberg 98 4,1% 3,8% 421 8,3% 16,3% 2068 i 11,7% | 79,9% 2587 i 10,3% 100%
Neukdlln 155 6,5% 10,2% 452 89% i 29,6% 918 52% i 60,2% 1.525 6,1% 100%
Treptow-Kopenick 427 179% i 25,7% 512 10,0% ; 30,8% 725 41% | 43,6% 1.664 6,6% 100%
Marzahn-Hellersdorf 324 13,6% i 351% 366 72% i 39,6% 234 1.3% 25,3% 924 3,7% 100%
Lichtenberg 178 7,5% 16,1% 307 6,0% 27,8% 620 3,5% 56,1% 1.105 4,4% 100%
Reinickendorf 123 5,2% 9,9% 519 102% : 41,6% 605 34% i 485% 1.247 5,0% 100%
Bezirke insgesamt 2386 100% 9,5% 5.100 100% i 20,3% 17.679 i 100% 70,3% 25.165 i 100% 100%
Westteil Berlins 798 33,4% 5,4% 3.148 : 61,7% i 212% 10923 i 61,8% 73,5% 14.869 i 59,1% 100%
Ostteil Berlins 1.588 66,6% 15,4% 1.952 38,3% 19,0% 6.756 i 38,2% 65,6% 10.296 : 40,9% 100%
zzg|. Verkdufe in Paketen 0 0,0% 100 4,9% 1.921 95,1% 2.021 100%
Berlin insgesamt 2.386 8,8% 5.200 19,1% 19.600 72,1% 27.186 100%

6.1.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz fiir Grundsticke sowie Wohnungs- und Teileigentum in Berlin betrug im Jahr
2010

rd. 8,72 Mrd. € (2009: 6,54 Mrd. €).

Der Geldumsatz ist im Jahr 2010 gegeniiber 2009 um 33 % gestiegen. Wahrend der Geldumsaz
bei den unbebauten Grundstiicken mit einem Plus von 2 % nahezu unverandert blieb, stieg er
bei den bebauten Grundstiicken sowie beim Wohnungs- und Teileigentum um 37 bzw. 36 %
an. Einen erheblichen Umsatzanstieg verzeichneten dabei die Wohn- und Geschéftshauser mit
73 % und die Eigentumswohnungen im Ostteil der Stadt mit tiber 47 %.

Auf die einzelnen Teilmarkte entfallen vom gesamten Geldumsatz 8 % auf die unbebauten
Grundstiicke, 62 % auf die bebauten Grundstiicke und 30 % auf das Wohnungs- und Teileigen-

tum.

In der nachfolgenden Tabelle sind die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des
Geldumsatzes angegeben.
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Geldumsatz im Jahr 2010

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Bezirk Geld Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in %
Mio. € Berlin Bezirk Mio. € Berlin Bezirk Mio. € Berlin Bezirk Mio. € Berlin Bezirk
Mitte 171,81 26,2% 12,3% 753200 148% i 54,1% 467,78 1 189% i 336% 139279 17,0% 100%
Friedrichshain-Kreuzberg 44,62 6,8% 5,0% 540,26 : 10,7% i 60,9% 301,67 i 122% i 34,0% 886,55 : 10,8% 100%
Pankow 69,79 10,7% 7,9% 429,24 85% : 487% 383,00 : 155% i 434% 882,03 : 10,8% 100%
Charlottenburg-Wilmersdorf ; 45,08 6,9% 3,1% 90526 : 17,8% i 63,1% 48511 : 196% : 338% : 143545: 175% 100%
Spandau 31,54 4,8% 12,0% 176,82 35% i 674% 54,09 22% : 20,6% 262,45 3,2% 100%
Steglitz-Zehlendorf 68,36 10,4% 8,3% 506,56 ; 10,0% : 61,2% 25298 : 102% : 30,6% 827,90 ; 10,1% 100%
Tempelhof-Schéneberg 48,99 7,5% 6,4% 488,75 96% i 64,0% 226,31 91% i 29,6% 764,05 9,3% 100%
Neukolln 47,89 7,3% 7,7% 508,03 i 10,0% : 81,9% 64,03 2,6% 10,3% 619,95 7,6% 100%
Treptow-Kopenick 46,03 7,0% 15,0% 180,35 3,6% 58,6% 81,47 3,3% 26,5% 307,85 3,8% 100%
Marzahn-Hellersdorf 32,12 4,9% 17,3% 137,02 27% i 73,7% 16,81 0,7% 9,0% 185,95 2,3% 100%
Lichtenberg 29,99 4,6% 10,4% 175,05 35% i 60,7% 83,40 34% i 28,9% 288,44 3,5% 100%
Reinickendorf 18,48 2,8% 5,3% 271,76 54% i 774% 60,69 2,4% 17,3% 350,93 4,3% 100%
Bezirke insgesamt 654,70 100% 80% i 507230: 100% i 618% i 247734i 100% : 302% i 820434: 100% 100%
Westteil Berlins 299,00 : 457% 59% : 3.37860: 666% : 668% : 1383,10: 558% : 27,3% : 5060,70: 61,7% 100%
Ostteil Berlins 35570 : 54,3% 11,3% : 1.693,70: 334% : 539% : 109424 : 442% : 348% : 3.14364: 383% 100%
zzgl. Verkdufe in Paketen 0,00 0,0% 342,50 — i 66,5% 172,50 — i 335% 515,00 100%
Berlin insgesamt 654,70 75% : 541480 — i 62,1% : 2.649,84 — i 304% : 871934 100%

6.1.3 Flachenumsatz
Der Umsatz nach Grundstiicksflachen betrug im Jahre 2010 insgesamt
1.207,5 ha (2009: 1.293,5 ha)'.

Damit ging der Flachenumsatz gegentiber dem Vorjahr um ca. -7 % leicht zuriick. Mit einem
Minus von -15 % gegeniiber 2009 ist der Flachenumsatz insbesondere bei den unbebauten
Grundstticken deutlich zurlickgegangen. Die Abnahme im Flachenumsatz wurde verursacht
durch starke Riickgdnge im Ostteil der Stadt von -24 %, wahrend im Westteil eine Zunahme
von 20 % zu verzeichnen war (ohne Berlicksichtigung der Paketverkaufe). Bei den bebauten
Grundstiicken blieb der Fldichenumsatz auf das gesamte Stadtgebiet gesehen mit -1 % nahezu
unverandert, jedoch verhielt sich der Flichenumsatz bezogen auf die beiden Stadthélften auch
hier uneinheitlich. Verzeichnete der Ostteil eine Steigerung des Flachenumsatzes um 20 %, so
nahm der Umsatz im Westteil um -12 % ab (jeweils ohne Portfolios).

Der Umsatzanteil der unbebauten Grundstiicke lag seit der Vereinigung jedes Jahr fast aus-
nahmslos um 40 % (jeweils unter Einbeziehung der Paketverkaufe); so auch wieder im Jahr
2010 mit knapp 38 %.

Im Wohnungs- und Teileigentum wurden im Jahr 2010 insgesamt

1,282 Mio. m> Wohn- bzw. Nutzflachen (2009: 0,966 Mio. m? Wohn- bzw. Nutzfldichen)
als Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten im Sondereigentum (ibereignet. Wie in den Vorjahren
nicht beriicksichtigt sind die in Paketen verduerten Wohnungs- und Teileigentumseinheiten

sowie die Verkaufe sog. Nebenflachen als selbststandiges Teileigentum wie Keller- und Dach-
raume und die nicht flichenbezogenen Verkaufe, z.B. von Garagen oder Stellplatzen.

1 Die Grundstiicksanteile aus den Vertragen iber Wohnungs- und Teileigentum sind darin nicht ent-
halten.
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Umsatz Grundstucksflachen im Jahr 2010

unbebaute Grundstticke bebaute Grundstiicke Summe Grundstticke

Bezirk Flache Anteil in % Flache Anteil in % Flache Anteil in %
ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk
Mitte 15,16 3,4% 30,4% 34,70 4,7% 69,6% 49,86 4,2% 100%
Friedrichshain-Kreuzberg 13,22 3,0% 30,4% 30,20 41% 69,6% 43,42 3,7% 100%
Pankow 49,23 11,1% 43,1% 65,05 8,8% 56,9% 114,28 9,7% 100%
Charlottenburg-Wilmersdorf 9,21 2,1% 16,8% 45,61 6,2% 83,2% 54,82 4,6% 100%
Spandau 63,35 14,3% 49,5% 64,55 8,7% 50,5% 127,90 10,8% 100%
Steglitz-Zehlendorf 25,67 5,8% 22,3% 89,50 12,1% 77,7% 11517 9,7% 100%
Tempelhof-Schéneberg 21,09 4,8% 20,3% 82,62 11,2% 79,7% 103,71 8,8% 100%
Neukolin 70,57 15,9% 47,6% 77,58 10,5% 52,4% 148,15 12,5% 100%
Treptow-Kdpenick 60,50 13,6% 53,4% 52,71 7,1% 46,6% 113,21 9,6% 100%
Marzahn-Hellersdorf 48,96 11,0% 48,6% 51,85 7,0% 51,4% 100,81 8,5% 100%
Lichtenberg 44,63 10,1% 41,0% 64,25 8,7% 59,0% 108,88 9.2% 100%
Reinickendorf 22,41 5,0% 21,7% 80,98 10,9% 78,3% 103,39 8,7% 100%
Bezirke insgesamt 444,00 100% 37,5% 739,60 100% 62,5% 1.183,60 100% 100%
Westteil Berlins 215,10 48,4% 30,9% 480,70 65,0% 69,1% 695,80 58,8% 100%
Ostteil Berlins 228,90 51,6% 46,9% 258,90 35,0% 53,1% 487,80 41,2% 100%
zzgl. Verkaufe in Paketen 0,00 0,0% 23,90 100,0% 23,90 100%
Berlin insgesamt 444,00 36,8% 763,50 - 63,2% 1.207,50 - 100%

6.2 Teilmarktbezogene Umsatzzahlen

6.2.1 Unbebaute Grundstiicke

2010 wurde wie schon in den Vorjahren nahezu jedes zweite unbebaute Grundstiick als Fldche
flir den individuellen Wohnungsbau tibereignet, also zur Errichtung von Ein- oder Zweifamili-
enhausern. Mit einem Umsatzanteil von 67 % dominierte weiter eindeutig der typische Wohn-
baulandmarkt.

In Abb. 46 ist die Verteilung der Verkdufe unbebauter Grundstiicke des Jahres 2010 nach Teil-
mérkten verdeutlicht. In der darauf folgenden Tabelle sind die entsprechenden Umsatzzahlen
zusammengestellt.

Geschoss-
wohnungsbau
16%

Individueller
Wohnungsbau
51%

Misch- und
Kerngebiets-
flachen
1%

Gewerbeflachen
4%

Sonstige Flachen
Ohne Zuordnung 11%

17%
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Abb. 46:

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte der unbebauten
Grundstticke nach der Anzahl der Kauffalle im Jahre 2010
(Prozentangaben gerundet)
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Umsatz unbebauter Grundstiicke auf dem Berliner Immobilienmarkt 2010

Kauffdlle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtlage Anzahl Mio. € ha
2009 2010 Verdnd. 2009 2010 Verdnd. 2009 2010 Verand.
Berlin " 2.229 2.386 7% 639,2 654,7 2% 520,5 444,0 -15%
Westteil 678 798 18% 2931 299,0 2% 1792 2151 20%
Unbebaute Grundstticke
Ostteil 1.500 1.588 6% 276,5 3557 29% 299,7 2289 -24%
in Paketen " 51 0 - 69,6 0,0 - 41,6 0,0 -
Davon:
Berlin 1.131 1.222 8% 181,8 164,4 -10% 145,6 132,0 -9%
Flachen fir individuellen .
Westteil 385 439 14% 120,9 100,9 -17% 55,6 65,2 17%
Wohnungsbau
Ostteil 746 783 5% 60,9 63,5 4% 90,0 66,8 -26%
Berlin 323 382 18% 171 166,3 42% 60,8 52,8 -13%
Flachen fiir Geschosswoh- )
Westteil 57 56 -2% 373 24,6 -34% 13,3 9.1 -32%
nungsbau
Ostteil 266 326 23% 79,8 141,7 78% 47,5 43,7 -8%
Berlin 30 27 -10% 65,8 12,1 70% 52 7,2 38%
Misch- und K biets-
ﬂé'z;en“" SR Westteil 14 3 79% 297 140§ 53% 22 03 -86%
Ostteil 16 24 50% 36,1 98,1 172% 30 6,9 130%
Berlin 124 106 -15% 64,6 60,5 -6% 73,7 49,3 -33%
Gewerbefléchen Westteil 51 60 18% 17,5 46,6 166% 23,7 27,7 17%
Ostteil 73 46 -37% 471 139 -70% 50,0 21,6 -57%
Berlin 319 256 -20% 41,3 243 -41% 93,5 80,1 -14%
Sonstige Flachen ? Westteil 70 46 -34% 71 134 89% 26,9 46,1 71%
Ostteil 249 210 -16% 34,2 10,9 -68% 66,6 34,0 -49%
Berlin 251 393 57% 99,0 1271 28% 100,1 122,6 22%
Flachen ohne erkennbare )
Westteil 101 194 92% 80,6 99,5 23% 57,5 66,7 16%
Nutzungszuordnung ¥
Ostteil 150 199 33% 18,4 27,6 50% 42,6 55,9 31%
1) Ausweisung von Paketverkdufen nur auf Ber-
lin bezogen; Angaben von Teilmengen nach Abb. 47 verdeutlicht die Verteilung der Kauffalle der unbebauten Grundstiicke auf die einzel-
West- und Ostteil sind nicht méglich. nen Bezirke. Erkennbar sind die auch im Jahr 2010 wieder herausragenden Umsatzanteile in
2) Bauerwartungsland, Rohbauland sowie den duBeren Stadtbezirken im Ostteil Berlins mit einem noch groBen Bestand an Baugrundstii-
Nichtbauland (z.B. Wochenendparzellen, Ver- cken fiir den individuellen Wohnungsbau in vorherrschend offener Bauweise. Spitzenreiter mit
kehrsfléchen) einem Umsatzanteil von 20 % ist dabei Pankow, gefolgt von Treptow-Kdpenick und Marzahn-
3) Kauffille, bei denen die kiinftige Nutzung Hellersdorf mit 18 % bzw. 14 %.
der Fldchen noch nicht bekannt war
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Der geringste Anteil an den Verkaufszahlen unbebauter Grundstiicke war wieder in den Bezir-
ken Friedrichshain-Kreuzberg (rd. 3 %) und Charlottenburg-Wilmersdorf (rd. 2 %) zu verzeich-
nen. Die raumliche Verteilung der Kauffélle aller unbebauten Grundstticke zeigt Abb. 48.

v
Charlottenburg”
bliriersochh

o

Abb. 48:

Réumliche Verteilung aller im Jahr 2010 verkauften unbe-
bauten Grundstiicke

(Kauffallkarte 2010 aus Internetseite http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/)

6.2.2 Bebaute Grundstiicke

In Abb. 49 ist die Verteilung der Kauffdlle bebauter Grundstiicke dargestellt. Die Grundstiicke
fur Ein- und Zweifamilienhausbebauung stellten 2010 mit rund 60 % wieder den groften
Anteil an den Kauffallzahlen. Die Kauffallzahlen als auch der Flichenumsatz stiegen bei diesen
Grundstiicken um 10 % gegentiber 2009; der Geldumsatz sogar um 14 %.

Verkéufe in Paketen
(i.W. Wohn- und
Geschafts-hauser)
Sonstige bebaute 2%
Grundstiicke

3%

Gewerbe- und Biiro- und
Industrieobjekte 2% Geschiftshauser 4% Abb. 49:

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte der bebauten Grund-
stiicke nach der Anzahl der Kauffélle im Jahr 2010

Deutliche Umsatzsteigerungen gegeniiber 2009 ergaben sich bei den Biro- und Geschaftsim-
mobilien mit 42 % bei der Anzahl, 45 % beim Geldumsatz und 71 % beim Flachenumsatz. Auch
Wohn- und Geschaftshauser zeigten diesen Trend mit 73 % beim Geldumsatz und 65 % beim
Flachenumsatz. In der folgenden Tabelle sind die entsprechenden Umsatzzahlen fiir die Teil-
mérkte der bebauten Grundstilicke zusammengestellt.
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Umsatz bebauter Grundstiicke auf dem Berliner Immobilienmarkt 2010

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtlage Anzahl Mio. € ha
2009 2010 Verind. 2009 2010 Verand. 2009 2010 Verand.
Berlin 4612 5.200 13% ;i 3.949,1 5.414,8 37% 773,0 763,5 -1%
Westteil i 2.751 3.148 14% | 24383 33786 39% 544,0 480,7 -12%
Bebaute Grundstiicke
Ostteil 1732 1.952 13% 1.290,1 16937 31% 2161 2589 20%
in Paketen 129 100 -22% 220,7 342,5 55% 12,9 239 85%
Davon: Berlin 2.808 3.098 10% 736,0 839,8 14% 177,5 195,1 10%
Ein- und Zweifamilienhau- Westteil i 1.711 1.854 8% 5295 589,7 11% 1109 1185 7%
ser? Ostteil 1.097 1.244 13% 206,5 250,1 21% 66,6 76,6 15%
Wohn- und Geschaftshau- : Berlin” 1.399 1.611 15% | 20036 | 29957 50% 240,7 300,7 25%
ser (Mietwohnhiuser, auch Westteil 848 1.052 24% 13244 | 20852 57% 180,2 2226 24%
mit teilgewerblicher Nut- Ostteil 424 483 14% 5325 716,5 35% 48,1 63,2 31%
zung) in Paketen 127 76 -40% 146,7 194,0 32% 124 149 20%
Berlin ¥ 732 799 9% 948,1 11712 24% 159,1 165,9 4%
DRy Westteil 523 558 7% 749,4 862,1 15% 135,7 131,0 -3%
Mietwohnhauser
(ohne Gewerbe) Ostteil 203 193 -5% 190,9 2162 13% 228 258 13%
in Paketen 6 48 7.8 92,9 06 9,1
Berlin 667 812 22% 1.055,5 1.824,5 73% 81,6 1348 65%
Wohn- und Geschifts- Westteil 327 494 51% 575,0 1.223,1 113% 44,5 91,6 106%
hauser Ostteil 219 290 32% 341,6 500,3 46% 253 374 48%
in Paketen 121 28 77% 138,9 101,1 -27% 118 538 -51%
Berlin " 149 211 42% 781,0 11336 45% 64,2 109,5 71%
Biiro- und Geschiftsimmo- Westteil 68 % 41% 365,8 436,1 19% 239 49,7 108%
bilien Ostteil 80 110 38% 410,2 592,5 44% 40,2 59,4 48%
in Paketen 1 5 50 105,0 0,1 04
Davon:
Einzelhandel (z.B. Berlin 31 46 48% 51,0 184,4 262% 11,6 22,0 90%
Léden, Einkaufszentren, | \yegtteil 1 21 91% 214 90,38 324% 36 10,2 183%
Bau- und Gartenmarkte,
) Ostteil 20 25 25% 296 93,6 216% 8,0 18 48%
Berlin 74 114 54% 40,5 119,1 194% 44,4 84,4 90%
Gewerbe- und Indus- Westteil 32 59 84% 19,5 65,5 236% 14,1 50,1 255%
trieobjekte Ostteil 42 42 0% 21,0 41,0 95% 303 28,1 7%
in Paketen 0 13 0,0 12,6 0,0 6,2
Berlin " 182 166 -9% 388,0 326,6 -16% 246,2 73.8 -70%
Sonstige bebaute Grund- Westteil 92 87 -5% 199,1 202,1 2% 2149 39,8 -81%
stiicke Ostteil 89 73 -18% 119,9 93,6 -22% 309 31,6 2%
in Paketen 1 6 69,0 30,9 04 24
Davon: Berlin 20 27 35% 151,2 111,0 27% 33 42 27%
Hotels, Hotelpensionen Westteil 9 12 33% 62,5 55,6 1% 1,7 16 6%
Ostteil 11 10 -9% 887 39,5 -55% 1,6 09 -44%
in Paketen 0 5 0,0 15,9 0,0 1,7
Berlin 13 16 23% 52,2 65,8 26% 45 8,5 89%
Alten- und Pflegeheime Westteil 10 10 0% 45,8 54,2 18% 39 43 10%
Ostteil 3 6 100% 6,4 11,6 81% 06 42 600%

1) Ausweisung von Paketverkaufen nur auf Berlin bezogen; Angaben von Teilmengen nach West- und Ostteil sind nicht moglich.
2) EinschlieBlich Kleinwohnhéuser, Villengrundstticke u.a.
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Uberdurchschnittlich hohe Anteile bei den bebauten Grundstiicken wiesen wieder die duBeren
Stadtbezirke auf, die hohe Umsatzzahlen bei Ein- und Zweifamilienhdusern haben, wobei
Steglitz-Zehlendorf mit Giber 700 Verkéufen von bebauten Grundstiicken erneut die Spitzenpo-
sition einnahm. Rund 15 % der berlinweit getétigten Verkdufe bebauter Grundstiicke lagen in
diesem Bezirk (s. Abb. 50). Die Kauffallzahlen sind in diesem Teilmarkt in allen Bezirken gestie-
gen. Den starksten Zuwachs verzeichnete Friedrichshain-Kreuzberg mit 38 % und Tempelhof-
Schoneberg mit 27 %. Die in Paketen verauBRerten Renditegrundstiicke sind bei diesen Anga-
ben unberiicksichtigt geblieben.

Kauffille Bebaute Grundstiicke
900 -
800
700
600
500
400
300 -
200
100
o I
2 & z & 3 L E e D £ sx Lt o «
£ . 3 2 i} &S - 3 20 1) H S
g5 = % g » H E £ ‘_g z £ 83 £ £ Umsatzverteilung bebauter Grundstiicke auf die Berliner
-~ 5= Fa = 3 K Bezirke nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2010
= £ H [4
fra S (ohne Pakete)
In Abb. 51 ist die rdumliche Verteilung der Kauffalle aller bebauten Grundstiicke in Berlin skiz-
ziert, farblich unterteilt in die Teilmérkte Ein- und Zweifamilienhduser (markiert in gelb), Mehr-
familienhduser (markiert in orange) und Dienstleistung/Gewerbe (markiert in rot).
gum‘la‘;ﬁ;rg",.
. -
9 .
f- MarZabio Hellersoid, j
L Ne.uk'oNn--.__
Abb.51:
Raumliche Verteilung aller im Jahr 2010 verkauften
bebauten Grundstiick

(Kauffallkarte 2010 aus Internetseite http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/)
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6.2.3 Wohnungs- und Teileigentum

Im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums dominieren naturgemaf die Verkaufe von Eigen-
tumswohnungen, die einschlieBlich der Verkdufe in Paketen 89 % der Kauffalle betreffen. In der
Gruppe der sonstigen Teileigentumseinheiten sind im Wesentlichen Garagenverkaufe anzutref-
fen. In Abb. 52 ist die Aufgliederung der Kauffallzahlen auf die einzelnen Teilmarkte dargestellt.

Umsatz Wohnungs- und Teileigentum auf dem Berliner Immobilienmarkt 2010

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtlage Anzahl Mio. € ha
2009 2010 Verand. 2009 2010 Verand. 2009 i 2010 i Verind.
Wohn-/Nutzflache ?
in Tsd. m?
Wohnungs- und Berlin " 15.879 19.600 23% 1.953,4 2.649,8 36% 966,5 1.282,2 33%
Teileigentum Westteil i 8.851 10923 23% 1.063,0 1.383,1 30% 610,2 789,5 29%
Ostteil 4991 6.756 35% 736,1 1.094,2 49% 356,3 492,7 38%
in Paketen 2.037 1.921 -6% 154,3 172,5 12% - - -
Davon: Berlin 14.531 17.502 20% 1.860,8 2.484,5 35% 909,2 1.225,2 35%
Westteil 8.152 9.966 22% 1.0129 1.325,7 31% 5751 7589 32%
Eigentumswohnungen Ostteil 4342 5.615 29% 693,6 1.022,9 47% 334,1 466,3 40%
in Paketen * 2.037 1.921 -6% 154,3 1359 6% - - -
Berlin 438 539 23% 64,5 72,2 12% 57,3 57,0 -1%
Gewerberdume Westteil 242 278 15% 33,1 354 7% 35,1 30,6 -13%
Ostteil 196 261 33% 314 36,8 17% 22,2 26,4 19%
Berlin 746 1.164 56% 254 484 91%
Sonstige Teileigentums- . .
. Westteil 405 603 49% 16,2 20,7 28% entfallt
einheiten?
Ostteil 341 561 64% 9,2 27,7 201%
Berlin 164 395 140% 2,7 8,1 200%
Sonstiges Wohnungs- und . .
o Westteil 52 76 46% 038 13 63% entfallt
Teileigentum?
Ostteil 112 319 184% 19 6,8 258%

1) Ausweisung von Paketverkdufen nur auf Berlin
bezogen ohne Angabe von Teilmengen nach
West- und Ostteil moglich.

2) Nur Eigentumswohnungen und Gewerberaume,
die nicht in Paketen verduBert wurden.

3) Garagen, Keller, Dachraume oder dhnliche
Nebenflachen als selbststandiges Teileigentum
(keine Verkaufe in Paketen).

4) Einzelne Sondernutzungsrechte oder Teile von
Sondereigentum (keine Verkaufe in Paketen).

5) Umfasst auch einige wenige Verkaufe von
Gewerberaumen.

Eigentumswohnungen
79% zzgl. Verkaufe
in Paketen
(i.W. Eigentums-
wohnungen)
10%

Gewerberaume 3%

Sonstiges Wohnungs-
und Teileigentum
2%
Abb. 52: Sonstige
Umsatzverteilung auf die Teilmarkte des Wohnungs- und T:;::g;:;ung-
Teileigentums nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2010 )

76



Grundstlcksmarktbericht 2010/2011 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin

Bei der Anzahl der Kauffalle fiihrt Charlottenburg-Wilmersdorf im Bezirksvergleich mit tiber
3.000 Kaufféllen (ohne Anteile an Paketverkaufen) und einem Anteil von Gber 17 % am berliner
Gesamtumsatz des Wohnungs- und Teileigentums. Mit 230 Kaufvertragen ist der Umsatz an
Wohnungs- und Teileigentum im Bezirk Marzahn-Hellersdorf vergleichsweise gering (s. Abb. 53).

Kauffalle Wohnungs- und Teileigentum
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In Abb. 54 ist erkennbar, wie sich die Verkdufe von Eigentumswohnungen im Jahr 2010 auf das
Stadtgebiet verteilten (mittelblau: Eigentumswohnung, dunkelblau: Teileigentum Gewerbe,
hellblau: sonstiges Teileigentum).
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Abb. 53:

Umsatzverteilung des Wohnungs- und Teileigentums auf
die Berliner Bezirke nach der Anzahl der Kauffélle im Jahr
2010 (ohne Paketverkaufe)

Abb. 54:

Raumliche Verteilung der im Jahr 2010 verkauften Eigen-
tumswohnungen und des Teileigentums

(Kauffallkarte 2010 aus Internetseite http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/)



Abb. 55:

Die Entwicklung der Kauffallzahlen im Jahresverlauf darge-
stellt fiir die Jahre 2009 und 2010 sowie die durchschnitt-
liche Entwicklung der Jahre 2001 bis 2010; jeweils unter-
schieden nach Teilmarkten (ohne Verkaufe in Paketen)
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6.3 Besondere Umsatzinformationen

6.3.1 Die Entwicklung der Kauffallzahlen im Jahresverlauf

Zu Beginn eines Jahres ist die Zahl der Transaktionen am Grundstiicksmarkt regelmaBig
schwach ausgepragt, steigt aber bis zum Ende des ersten Quartals deutlich an. In den Sommer-
monaten zeigt sich infolge der Urlaubszeit tiblicherweise ein kurzzeitiges Absinken der Kauf-
fallzahlen. Jeweils zum Jahresende steigt die Zahl der Transaktionen stark an und ist dann
nahezu dreimal hoher als am Jahresanfang. Abb. 55 visualisiert dieses Marktverhalten.

Anzahl der Kauffille
2.400

== = Wohnungs- und Teileigentum
@ 2001/2010

—A — Bebaute Grundstiicke
@2001/2010

~—h — Unbebaute Grundstiicke
@ 2001/2010

Wohnungs- und Teilei —+—Wohnungs- und Teileigentum
2010 2009

2.200 +

===&==Bebaute Grundstlicke —<4—Bebaute Grundstiicke
2010 2009

2.000 | ——o—Unbebaute Grundstiicke —— Unbebaute Grundstiicke
2010 2009

1.800

— |
/. / /
T~~~
[ T <
1.000 //"‘\s——?”‘__kk\/’
— ¥ M
800

1.600

1.400

1.200

'//
/ /A
600
= 7
4001 = \V_‘; = ~
=
200 e v\“/lﬁ'ita:QP — = —%
=
0 T T
'S 'S 2 S o S X 'S 'Y ’S &
g & & & & § 9 s & §&§ § &
53 & S La K & & £ &$
8 N A I
& $ J

6.3.2 Einzelkaufpreise iiber 10 Millionen €

Die Umsatzzahlen werden nicht unerheblich beeinflusst von den Kaufféllen tiber gro3e bzw.
hochwertige Grundstiicke mit hohen Absolutpreisen. 2010 (2009) erzielten insgesamt 63 (60)
Einzelgrundstticke Kaufpreise von jeweils tiber 10 Mio. €, davon lagen 3 (3) Kaufpreise jeweils
tiber 50 Mio. €. Bei iiber 90 % dieser Verkéufe handelte es sich um bebaute Grundsticke. Ein-
zelkaufpreise Giber 100 Mio. € wurden seit 2009 nicht mehr erzielt (2007 gab es noch 11 Kaufal-
le in dieser GroBenordnung, 2008 einen Einzigen).

In der folgenden Tabelle sind die Umsatzzahlen der letzten beiden Jahre gegeniibergestellt fiir

Kauffalle von bebauten und unbebauten Grundstlicken, bei denen der Kaufpreis jeweils tiber
10 Mio. € lag.

Jahresumsatz an unbebauten und bebauten Grundstticken

mit Kaufpreisen jeweils Gber 10 Mio. €

Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz

Teilmarkt Anzahl Mio. € ha
2009 2010 2009 2010 2009 2010
Unbebaute Grundstiicke 5 6 71,6 1159 32,2 84
Westteil Berlins 3 3 42,1 40,4 7.2 55
Ostteil Berlins 2 3 29,5 75,5 25,0 29
Bebaute Grundstiicke 55 57 1.125,0 1.397,2 2419 96,7
Westteil Berlins 32 36 648,8 828,0 230,9 711
Ostteil Berlins 23 21 476,2 569,2 11,0 25,6
Grundstiicke > 10 Mio. € 60 63 1.196,6 15131 2741 2741
zzgl. Pakete > 10 Mio. € 5 10 244,0 315,6 9,6 21,0
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6.3.3 Zwangsversteigerungen

Eine besondere Form der Ubereignung stellen die in den Umsatzzahlen enthaltenen Falle der
Zwangsversteigerungen dar. Der Zuschlag in diesen Verfahren erfolgt durch Beschluss des
Amtsgerichtes. Mit der Verklindung des Zuschlages ist dieser wirksam und der Ersteher erwirbt
das Eigentum an der Immobilie auBerhalb des Grundbuchs.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Berichtsjahr von den Amtsgerichten
971 Falle (2009: 990) benannt. Davon entfielen 186 (207) auf unbebaute und bebaute Grund-
stlicke, sowie 785 (789) auf Wohnungs- und Teileigentum. Wie im Jahr 2009 betraf auch im
Berichtsjahr die tiberwiegende Zahl von Zwangsversteigerungen Immobilien (62 %) im West-
teil Berlins. Die Entwicklung der Anzahl der Zwangsversteigerungen im Verlauf der letzten 10
Jahre ist in Abb. 56 skizziert.

Anteil der Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerungen

am Jahresumsatz 2010

: Teilmarkt Beschliisse Geldumsatz Flachenumsatz

H Anzahl Mio. € ha

E Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil

i Unbebaute Grundstiicke 25 58 13,7
5/20 26/32 1,1/12,5

i Bebaute Grundstiicke 161 1084 244
88/73 76,/4/32,0 154/9,1

: Wohnungs-/ Teileigen- 785 48,5 .

; entfallt

tum 508/277 29,0/19,5
i Zwangsversteigerungen 971 162,7 38,1
insgesamt 601/370 108,0/54,7 16,5/ 21,6

6.3.4 Erbbaurechtsfille

Einen speziellen Teilmarkt bildet der Kauf und Verkauf von Erbbaurechten und von Grundsti-
cken, die mit Erbbaurechten belastet sind (im Folgenden als Erbbaugrundstiick bezeichnet).

Die Gesamtzahl an Transaktionen ist mit 267 (153) Erbbaurechtsféllen gegentiber dem Vorjahr
um 75 % deutlich gestiegen. Hierbei handelte es sich um 52 (28) Erbbaurechtsbestellungen, 96
(79) Verkaufe von Erbbaurechten und um 119 (46) Verkéufe von Erbbaugrundstiicken.

68 % der Erbbaurechtsfalle wurden im Westteil gehandelt.

Anteil der Erbbaurechtsfalle am Jahresumsatz 2010

: Teilmarkt Falle Geldumsatz Flachenumsatz
: Anzahl Mio. € ha
] Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil Westteil / Ostteil
Erbbaurechtsbestellungen 52 27,70 24,0
12 /40 258/1,9 17,0/7,0
davon nach Sachenrechts- 14 . 10,5
- entfallt
bereinigungsgesetz -/ 14 -/10,5
: Kauffélle Erbbaurecht 96 109,8 24,9
77719 1024/74 22,7722
: Kauffélle Erbbaugrundstiick 119 55,8 34,8
94/25 544/14 32,7/20
: Erbbaurechtsfalle 267 1933 837
{ insgesamt 183/84 182,6/10,7 725/1,2
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Abb. 56:
Die Anzahl der Zwangsversteigerungsbeschliisse im Verlauf
der letzten 10 Jahre

1) Der Geldumsatz bei den Erbbaurechtsbestel-
lungen betrifft gegebenenfalls den Erwerb der
auf den Erbbaugrundstiicken bereits vorhan-
denen Baulichkeiten
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Abb. 57:
Blick tiber Berlin-Mitte zum Fernsehturm

Ab 2005 zéhlt jede in einem Portfolio verduBerte
Immobilie als 1 Kauffall.
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6.4  Umsatzentwicklung seit der Vereinigung Deutschlands 1990

Mit dem 3. Oktober 1990 galten die ,Gesetze" des freien Immobilienmarktes auch im Ostteil
Berlins. Trotz Ausdehnung der Marktbeobachtung auf Gesamtberlin verénderte sich die Zahl
der Immobilienkauffalle in der Stadt in den ersten beiden Jahren nach der Vereinigung nur
wenig. Dazu trug einerseits die deutliche Zurlickhaltung auf der Anbieterseite bei, die auf
einem noch nicht gefestigten Markt die weitere Entwicklung abwartete. Andererseits behin-
derten uber lange Zeit ungeklarte Eigentumsverhaltnisse an den Grundstuicken im Ostteil Ber-
lins vielfach den Immobilienmarkt. Zudem musste sich dort das Wohnungs- und Teileigentum
als neue Rechtsform erst etablieren.

Die Erwartungshaltung tiber die politische und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt war
Uiberaus groB und von der allgemein vorherrschenden Euphorie einer schon bald heranwach-
senden neuen europaischen Metropole getragen. Die daraus spekulativ entstandene starke
Nachfrage nach Immobilien im vereinten Berlin fiihrte wegen des zuriickhaltenden Angebotes
sehr schnell zu massiven Preissteigerungen. Betrug der Geldumsatz 1990 noch rund 3,7 Milliar-
den €, wuchs er 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs binnen Jahresfrist um 60 % auf Giber
6 Milliarden €. Nach weiteren deutlichen Steigerungen tberstieg der Jahresumsatz im Jahr
1993 erstmals den Wert von 10 Milliarden €.

Die Entwicklung der Jahresumsatze

auf dem Berliner Immobilienmarkt seit 1990

Jahr Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
‘ Anzahl Anderung Mio. € Anderung ha Anderung
1990 12.246 -15,8% 3.739 18,5% 398 74,0%
1991 14.380 17,4% 6.067 62,3% 1.032 159,3%
1992 14.545 1,1% 7.619 25,6% 912 -11,6%
1993 20.006 37,5% 10.294 35,1% 1.178 29,2%
1994 18.684 -6,6% 9.158 -11,0% 1.130 -4,1%
1995 19.300 3,3% 7.363 -19,6% 1.045 -7,5%
1996 23.966 24,2% 10.814 46,9% 1.220 16,7%
1997 18.266 -23,8% 6.156 -43,1% 1.051 -13,9%
1998 30.567 67,3% 9.957 61,7% 1.290 22,7%
1999 22.861 -25,2% 7.644 -23,2% 1.310 1,6%
2000 18.444 -19,3% 7.017 -8,2% 1.050 -19,8%
2001 18.660 1,2% 6.307 -10,1% 982 -6,5%
2002 18.274 -2,1% 6.549 3,8% 1.024 4,3%
2003 18.341 0,4% 5.437 -17,0% 957 -6,6%
2004 18.708 2,0% 6.161 13,3% 1.027 7,3%
2005" 25.388 35,7% 9.847 59,8% 1.673 62,9%
2006 32.270 27,1% 14.831 50,6% 1.800 7,6%
2007 27.002 -16,3% 14.583 -1,7% 1576 -12,4%
2008 23.990 -11,2% 7.243 -50,3% 1.219 -22,6%
2009 22.720 -5,3% 6.542 -9,7% 1.294 5,8%
....... 2010 27.186 19,7% 8.719 33,3% 1.208 -6,7%

Die auBergewohnlichen Zuwéchse des Jahres 1996, waren im wesentlichen auf die gednderten
Abschreibungsmdglichkeiten und die bereits absehbare Erhdhung der Grunderwerbssteuer
zuriickzufiihren.1998 war ein vergleichbarer Effekt zu verzeichnen (s. auch Abb. 58). Hier waren
es insbesondere Anderungen bei den steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten sowie gedn-
derte Forderbedingungen, die zu erheblichen Steigerungen von tiber 60 % bei der Anzahl der
Urkunden und beim Geldumsatz fiihrten.

Nach zum Teil Giberzogenen Erwartungen der Nachwendezeit waren die Jahre 1999 und 2000
durch deutliche Umsatzriickgange gekennzeichnet. Moglichkeiten der steuerlichen Sonderab-
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schreibungen waren entfallen, Anleger investierten vermehrt in den Aktienmarkt. Ab 2000 sta-
bilisierte sich der Inmobilienumsatz voriibergehend auf einem Niveau von gut 18.000 Kauffal-
len pro Jahr.

2005/2006 waren wieder sehr deutliche Umsatzsteigerungen festzustellen. Sie waren auf die
auBergewohnliche Ausweitung des Erwerbs ganzer Immobilienportfolios iber Renditegrund-
stlicke und Eigentumswohnungen vor allem durch auslandische Finanzinvestoren zuriickzu-
fihren. 2006 war nach allen 3 Umsatzkategorien das bisher absolute Rekordjahr. Der Geldum-
satz hatte sich damit seit Anfang der 90er Jahre nahezu verdreifacht, die Zahl der Kauffalle hat-
te sich verdoppelt und liberstieg nach 1998 zum zweitenmal die Anzahl von 30.000 Kauffallen.

Anzahl
35.000

30.000

25.000

20.000

Abb. 58:
Entwicklung der Kauffallzahlen seit 1990 nach der Anzahl
Eunbebaute Grundstiicke Obebaute Grundstiicke EWohnungs- und Teileigentum der Urkunden

1990
1991

2007/2008 waren Jahre der Konsolidierung, die sich auch 2009 fortsetzte, teilweise iiberlagert
durch die Banken- und Finanzkrise. Im Jahr 2008 verringerte sich der Geldumsatz um tiber

50 % gegeniiber dem Umsatz des Jahres 2007, von 2008 zu 2009 gab es nochmals leichte
Riickgénge. 2010 verzeichnet der Berliner Immobilienmarkt erstmalig seit 2006 wieder steigen-
de Umsatzzahlen. Die Anzahl der Kauffélle stieg gegeniiber dem Vorjahr um fast 4.500 Verkau-
fe und der Geldumsatz vermerkte einen Zuwachs von tiber 33 %.

Die Entwicklung der prozentualen Anteile der drei Teilmarkte (unbebaute Grundstiicke, bebau-
te Grundstiicke und Wohnungs- und Teileigentum) am Gesamtumsatz der Urkunden seit 1990
istin Abb. 59 verdeutlicht. Der Anteil der Kauffélle von Wohnungs- und Teileigentum lag fast
durchgangig bei mehr als 60 % des jahrlichen Gesamtumsatzes. Der Anteil der Kauffalle von
unbebauten Grundstlicken schwankte zwischen 8 und 17 % und hat sich in den letzten vier
Jahren bei rund 10 % eingependelt.
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Abb. 59:

W unbebaute Grundstiicke Obebaute Grundstiicke E Wohnungs- und Teileigentum Entwicklung der Marktanteile seit 1990 nach der Anzahl der
Urkunden

81



Grundsttcksmarktbericht 2010/2011 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

7.  Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum - 2010

Das Wohnungs- und Teileigentum (kurz: WE) ist eine vergleichsweise junge Art des Immobilien-
eigentums in Deutschland. Rechtsgrundlage ist das Gesetz Giber das Wohnungseigentum und
das Dauerwohnrecht (WoEigG)'. Das Gesetz ermdglicht es, reales Immobilieneigentum als ein
grundstiicksgleiches Recht an bestimmbaren Teilen von Gebduden (Raumen) begriinden und
erwerben zu kdnnen, das wie ein Grundstiick belastet und verauBert werden kann.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an den nach dem Aufteilungsplan zu einer Woh-
nung gehdrenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil 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 Umwand-
lung von Mietwohnungen (umgewandeltes WE) begriindet werden. Fir Teileigentum an nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Gewerberdume oder Nebenflachen) gilt entsprechen-
des. WE kann ergdnzend verbunden sein mit einem Sondernutzungsrecht an bestimmten, im
Gemeinschaftseigentum stehenden Raumen oder Flachen der gleichen Wohnanlage.

WE kann ausschlieBlich auf Veranlassung des Grundsttickseigentiimers bzw. des Erbbaube-
rechtigten gebildet werden (Begriindung von WE). Voraussetzung fr den rechtlichen Vollzug
im Grundbuch sind die Vorlage einer Abgeschlossenheitsbescheinigung auf der Grundlage
eines Aufteilungsplanes sowie eine notariell beglaubigte Teilungserklarung (Willenserklarung
des Eigentiimers). Durch das Anlegen von Wohnungsgrundblichern bei gleichzeitiger
SchlieBung des Grundbuchblattes fiir das Grundstiick entsteht Wohnungseigentum.

Das Verfahren der Begriindung von WE, in der Regel der Zeitraum von der Erteilung einer
Abgeschlossenheitsbescheinigung (Einleitung des Verfahrens) bis zum Anlegen der Woh-
nungsgrundbiicher (rechtlicher Verfahrensabschluss), kann wenige Wochen, teilweise aber
auch einige Jahre dauern. Mitunter gibt der Grundstiickseigentiimer seine urspriingliche
Absicht wéahrend des Verfahrens auf, oder halt die Bescheinigung fiir eine spatere Verwendung
vor (insh. bei der Umwandlung von Mietwohnungen). Im Laufe der Jahre sind dem Gutachter-
ausschuss (iber 100 Wohnanlagen in Berlin bekannt geworden, bei denen die Bildung von WE
nach SchlieBung der Wohnungsgrundbticher und Anlegung eines neuen Grundbuchblattes fiir
das Grundstlick wieder riickgdngig gemacht worden ist (Riickumwandlung).

Die Fallzahlen der Verfahrenseinleitung und die der Grundbuchénderungen weichen in der
Regel erheblich voneinander ab. Zumal Wohnungs- und Teileigentum auch schon vor seiner
rechtlichen Begriindung am Grundstlcksmarkt gehandelt wird, wéren fiir die Beurteilung des
Marktes auch die Zahlen im Zusammenhang mit der Erteilung von Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen von Bedeutung. Die Ermittlung dieser Zahlen durch die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses musste allerdings mit dem Jahr 2002 eingestellt werden.

Der nachfolgenden Ubersicht tiber die rechtliche Begriindung von Wohnungseigentum im
Jahr 2010 liegen ausschlieBlich die Zahlen fiir Eigentumswohnungen zugrunde. Teileigentum
(Gewerberdume oder sonstige, nicht zu Wohnzwecken dienende WE-Einheiten) sind bei dieser
Analyse nicht berticksichtigt. Dabei wird nach den umgewandelten Mietwohnungen und den
als Wohnungseigentum errichteten Objekten differenziert.

2010 (2009) sind in Berlin 6.370 (8.132) Eigentumswohnungen neu begriindet worden. Nach
dem starken Anstieg im Jahr 2009 um 38 %, ging die Anzahl in 2010 wieder um ca.-22 %
gegeniiber dem Vorjahr zuriick. Im Westteil Berlins wurden deutlich weniger Wohnungen
umgewandelt als im Vorjahr, die Anzahl der umgewandelten Wohnungen ging von 4.809 auf
3.183 um -34 % zurtick. Im Ostteil lag der Riickgang bei -4 %. Die Zahl der neu erstellten bzw.
zu erstellenden Wohnungen hat in den Bezirken Mitte, Pankow, Friedrichshain-Kreuzberg, Char-
lottenburg-Wilmersdorf und Lichtenberg deutlich zugenommen (am stéarksten im Bezirk Mitte
mit {iber 100 % gegenliber 2009) bei einem Anstieg der Anzahl von fast 51 % auf 1.835 (1.216).
Die Zahl der umgewandelten Wohnungen zeigte dagegen insgesamt einen Riickgang um

-34 % auf 4.535 (6.976). Hierbei waren insbesondere im Westteil deutlich weniger Umwandlun-
gen zu verzeichnen.

1 Wohnungseigentumsgesetz - WoEigG vom 15. Marz 1951 BGBI. | S. 175, 209, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Juli 2009, BGBI. | S. 1707
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Begriindung von Wohnungseigentum im Jahr 2010

: Bezirke umgewandeltes WE als WE erstellt insgesamt
WA Woh- WE je WA Woh- WE je WAD Woh-
] nungen : WA? nungen : WA? nungen
Mitte 25 336 13 20 383 19 45 719
{ Friedrichshain-
i 27 699 26 12 318 27 39 1.017
: Kreuzberg
Pankow 42 758 18 31 539 17 73 1.297
Charlottenburg-
. 41 943 23 12 169 14 53 1.112
¢ Wilmersdorf
{ Spandau 5 95 19 2 31 16 7 126
| steglz 29 476 16 6 i N 35 550
i Zehlendorf
Tempelhof-
H . 20 347 17 1 12 12 21 359
: Schoneberg
 Neukslln 7 1ng i 17 2 8 4 9 126
Treptow-Kopenick 22 227 10 5 108 22 27 335
| Marzahn- 2 4 2 3 5 2 5 9
Hellersdorf
Lichtenberg 12 389 32 8 177 22 20 566
: Reinickendorf 12 143 12 2 1 6 14 154
Berlin 244 4535 19 104 1.835 18 348 6.370
i davonWestteil: | 141 2.701 19 33 482 15 174 3183 i 1) WA=Wohnanlagen
Ostteil: | 103 1834 | 18 71 1353 ¢ 19 174 3787 2 WEjeWA= durchschnittliche Anzah von Woh-

nungen je Wohnanlage

Im Jahr 2000 war mit iber 21.300 (12.800 im Westteil, 8.500 im Ostteil) im Grundbuch neu ein-
getragenen Wohnungen ein Spitzenwert bei der Bildung von Wohnungseigentum seit 1990
erreicht worden. In den Folgejahren war diese Zahl stets riicklaufig. Das diirfte unter anderem
an der Leerstandsquote verfiigharer Mietwohnungen und der unterdurchschnittlichen Kauf-
kraft eines GroBteils der Berliner Haushalte gelegen haben. Seit 2008 zeichnet sich aber eine
Trendwende ab mit zundchst 21 % Anstieg bei der Bildung von Wohnungseigentum gegen-
Uber dem Jahr 2007 und einer deutlichen Erhdhung um 38 % im Jahr 2009 gegentiber 2008 .
Im Jahr 2010 ging die Anzahl wieder um ca. -22 % annéhernd auf das Niveau von 2008 zurlick.

Die Verteilung der umgewandelten Wohnungen und der im Wohnungseigentum errichteten
Wohnungen auf die Berliner Bezirke ist fiir das Berichtsjahr 2010 in Abb. 60 veranschaulicht.

Anzahl
1200 -

B Umgewandelte Wohnungen B Als WE erstellten Wohnungen
1000 ~
800
600 -

400

200 +

8 < 3 2 E] . 5 w 2 £ 3 L £ 2 €
= s £ 55 T 83 28 B 8 £2 3 3
= gz ¢ 28 & S5 8 F 3% §E £ % R
@ g c o b ] . 60:
sy & g5 g gz g8 2z Fg s3 £ s Ot .
52 SE N 23 =2 2 € Bezirksweise Darstellung der Begriindung von Wohnungs-
2 = ss & eigentum durch Grundbuchumschreibung im Jahr 2010
o
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1) Stand der AKS jeweils zum 30. April

2) Nach dem derzeitigen Auswertestand der AKS,
ergeben sich fiir diesen Teilmarkt abweichend
zum Vorjahresstand wesentlich hohere Ver-
kaufszahlen

Zeichenerklarung:

= stagnierend

2 steigend bis 5 % 1+ steigend Uber 5%
& fallend bis 5 % ¥ fallend tber 5%

8. Ausblick auf das Jahr 2011

Dem Ausblick liegen die dem Gutachterausschuss bis gegen Ende April zugegangenen und in
der Kaufpreissammlung erfassten Kauffalle aus dem 1. Quartal 2011 zugrunde, allerdings ohne
die in Paketen verkauften Liegenschaften. Danach zeichnet sich auf fast allen Teilmarkten wei-
terhin eine Zunahme sowohl der Verkaufszahlen als auch der umgesetzten Geldmenge ab.
Einen leichten Umsatzriickgang bei den Verkaufszahlen gab es bei den Mietwohnhéusern
(auch mit gewerblichem Nutzungsantei), der Geldumsatz ist dagegen deutlich gestiegen.

Die fiir das erste Jahresquartal festzustellenden und in der nachstehenden Tabelle ausgewie-
senen Zahlen sind in der Regel noch recht unsicher und von Zufalligkeiten und Unabwégbar-
keiten am Jahresbeginn stark abhéngig. So kurzfristig nach der notariellen Beurkundung lie-
gen vielfach noch langst nicht alle relevanten Fakten in der Kaufpreissammlung vor. Sie kon-
nen sich erfahrungsgemal im Rahmen der weitergehenden Kauffallauswertung und der
Entwicklung im weiteren Jahresverlauf durchaus noch markant verédndern.

Immobilienumsatze 1. Quartal 2011 im Vergleich zum Vorjahresquartal "

Teilmarkt 1.Quartal 2010 1.Quartal 2011 Anderung 2011 zu 2010
Anzahl Mio. € Anzahl Mio. € Anzahl Mio. €
Unbebaute Grundstiicke 418 886 467 1186 12% 34%
Bebaute Grundstiicke 890 604,1 1.010 922,5 14% 53%
Davon:
Ein- und Zweifamilien- 572 157,1 617 181,2 8% 15%
hauser

Mietwohnhauser,

auch mit gewerbl. 240 309,7 213 422,7 -11% 37%
Nutzungsanteil
Woh - und Teileigen-
SRR TSk 3192 | 4142 3727 5396 17% 30%
tum
insgesamt 4.500 1.106,9 5.204 1.580,6 16% 43%

Die Ergebnisse einer Befragung von Mitgliedern des Gutachterausschusses flir Grundstcks-
werte in Berlin am Beginn des Jahres zur Prognose fiir das 1. Halbjahr 2011 sind als tenden-
zielle Einschdtzungen nachfolgend tabellarisch wiedergegeben.

Umsatzprognose: 1. Halbjahr 2011

Teilmarkt Anzahl Urkunden Preise
Westteil Ostteil Westteil Ostteil

YVo.hr?bauIand fiir ‘ a a a a

individuelle Bauweise

Wohnbauland fiir N N a a

Geschosswohnungsbau

Bauland - Kerngebiete > > a a

Gewerbebauland > > > >

Ein- und Zweifamilienhduser a a a a2

Mehrfamilienhauser a a a a2
Wohnungs- und Teileigentum a a A a
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Adressen und Telefonnummern im Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

Internet: www.gutachterausschuss-berlin.de
E-Mail:  gaa@senstadt.berlin.de

Telefon: 030/90139 5239

Fax: 030/90139 5211

Allgemeine Auskiinfte und Informationen der Geschiftsstelle, Erstattung von Ver-
kehrswertgutachten:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,

Abt. lll - Geoinformation -

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

+ Allgemeine Sprechzeiten der Geschaftsstelle Raum 3043 (3. Etage):

Di,Dound Fr  09:00 bis 13:00 Uhr,
darliber hinaus nach vorheriger telefonischer Vereinbarung

Allgemeine Auskiinfte der Geschéftsstelle und

Erstattung von Verkehrswertgutachten 030/901395239
+  Informationen zu schriftlichen Auskiinften aus

der Kaufpreissammlung 030/90139 5229
+  Fragen zu GAA Online 030/901395233

Vertrieb des Bodenrichtwertatlasses (CD-ROM und gebundene Exemplare) sowie
Méglichkeit zur Einsicht in den Bodenrichtwertatlas:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
Abt. Il - Geoinformation
GeoDatenService

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Offnungszeiten des GeoDatenService Raum 3007 (3. Etage):
Di, Do und Fr 09:00 bis 13:00 Uhr

Tel: 03090139 5150

Fax: 03090139 5151
E-Mail: geodatenservice@senstadt.berlin.de

Sie erreichen uns mit folgenden 6ffentlichen Verkehrsmitteln:

U-Bahn Linien: 3und7 (U-Bahnhof Fehrbelliner Platz)
Bus-Linien: 101,104,115 (Haltestelle Fehrbelliner Platz)

Ansicht des Gebdudes Fehrbelliner Platz 1

Zugangssituation Gebdude Fehrbelliner Platz 1; Behin-
dertengerechter Zugang iiber Wiirttembergische Str. 5
(s. griiner Pfeil in der Abbildung)



g Berdinl |
Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung

In dieser Publikation wird iiber die Tatigkeit des Gutachteraus-
schusses berichtet. Dabei sind neben allgemeinen Informationen
zum Immobilienmarkt die Rahmenbedingungen in Berlin darge-
stellt. Im Wesentlichen werden aber Angaben zum Umsatz am
Gesamtmarkt sowie iiber die Preissituation der den Berliner
Immobilienmarkt pragenden Teilmarkte im Jahre 2010 gemacht.
Einige Entwicklungen werden iiber die Jahre hinweg als Aus-
druck der Berliner Konjunktur beschrieben. Einen besonderen
Schwerpunkt bildet der Markt der Eigentumswohnungen und
des Teileigentums, der wegen der angestrebten Verbesserung
der Eigentumsquote in Berlin weiterhin einer besonderen Auf-
merksamkeit bedarf.

Nur das Wissen iiber die Marktlage und den Wert von Liegen-
schaften kann die Teilnehmer am Grundstiicksmarkt und die
Fachleute der Immobilienwirtschaft vor einer falschen Einschat-
zung des Marktes und vor Fehlentscheidungen sowie vor einer
Ubervorteilung bei der Ermittlung von Grundstiickswerten und
bei Preisvereinbarungen schiitzen.

Die sicherste und iiberzeugendste Basis des Wissensmanage-
ments im Immobilienwesen ist die Fiihrung und Auswertung
einer Kaufpreissammlung, in der alle beurkundeten Rechtsge-
schafte erfasst werden. Der Bundesgesetzgeber hat mit dieser
Aufgabe in regionaler Zustandigkeit tatige, fachkundige und
unabhangige Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
betraut und im Baugesetzbuch die Notare gesetzlich verpflich-
tet, Abschriften aller Vertrage zur Aufnahme in die Kaufpreis-
sammlung zu iibersenden.

Dem Gutachterausschuss in Berlin steht zur Aufgabenerfiillung
eine Geschaftsstelle zur Seite, die bei der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung angesiedelt ist. Sie bearbeitet und veréffent-
licht u.a. den jahrlich erscheinenden, hier fiir das Jahr 2010 vor-
gelegten Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt.






