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Fehlerberichtigungen:

e Auf Seite 21 ist die Legende der Abb. 9 zu erganzen:
sehr gute Wohnlage GFZ bis 0,6 Westtell (rechte Preisskala)

e Auf Seite 40 ist Absatz 1 zu erganzen:

Kraftig an Marktanteilen gewonnen hat in den vergangenen Jahren im
Ostteil das Wohnungs- und Teileigentum, sodal} sich 1996 in beiden
Stadthélften die Verkaufszahlen schon annghern. Der Umsatzschwer-
punkt lag neben dem Bezirk Mitte in den Bezirken Képenick und
Pankow.

o Auf Seite 47 muld in Spalte 1 der Tabelle E.1 die letzte Zeile lauten:
2.2 1,071
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A Vorbemerkungen

A1 Bericht iiber den Die Reihe der Grundstlicksmarktberichte der Geschéaftsstelle des Gut-
Berliner Grund- achterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin wird mit dem Bericht
stiicksmarkt 1996 wieder aufgenommen.

Bedingt durch einige organisatorische und technische Veranderungen
bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswer-
te in Berlin konnte der Bericht erst 1997 erscheinen,

Seit Mai 1996 hat der Gutachterausschuf eine neue Automatisierte
Kaufpreissammiung, die AKS Berlin. In einem Kraftakt wurden nicht nur
die technische Umstellung von einem Grofirechnersystem auf Client-
Server-Betrieb durchgefihrt, sondern auch der gesamte Alidatenbe-
stand der Kaufpreissammlung in das neue System migriert. Zusammen
mit vorbereitenden Untersuchungen hinsichtlich fachlichem Inhalt, Auf-
hau und technischen Mdglichkeiten sowie der Realisierung nach euro-
paweiter Ausschreibung vergingen rd. 24 Monate. Nunmehr steht dem
Gutachterausschull ein auf der relationalen Datenbank der Fa. Oracle
basierendes System zur Verfigung, das so konzipiert worden ist, daf
es auch von anderen Gutachterausschiissen ohne groflen Anpas-
sungsaufwand (bernommen werden kann. Eine Vermarktung des Sy-
stems erfolgt durch die Entwicklerfirma debis SH sfi unter fachlicher
Begleitung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.

In dem Bericht 1996 werden wie bisher die allgemeine Preisentwickiung
auf den wichtigsten Teilmarkten und der Gesamtumsatz am Grund-
stucksmarkt dargestelit. Aus Grinden der Ubersichtlichkeit wurden nur
in den Fallen Halbjahreszahlen dargestellt, wo auch eine halbjahrliche
Entwicklung nachweisbar war.

Das Geschehen auf dem Grundstlcksmarkt wird von weiten Teilen der
Offentlichkeit mit Interesse verfolgt, ganz besonders von Personen, die
Immobilien erwerben, verauBern oder beleihen wollen oder die im Rah-
men ihrer beruflichen Tatigkeit mit ihm verbunden sind. Die Berichte der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind fr jeden Interessierten
zur allgemeinen Marktorientierung gedacht. Sie sollen nach dem Willen
des Gesetzgebers helfen, den Immobilienmarkt transparent und auch
fur den Nichtfachmann verstandlich zu machen. Nicht zuletzt ist es Ziel
des Berichtes, den politischen Mandatstragem, der Verwaltung und der
Wirtschaft Informationen als mégliche Entscheidungshilfen an die Hand
Zu geben,

Der Grundsticksmarkt unterliegt den Regeln der sozialen Marktwirt-
schaft. Angebot und Nachfrage werden nicht unerheblich beeinfluft
durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die allgemeine politische
und wirtschaftliche Situation sowie durch die nur sehr begrenzten Még-
lichkeiten der Vermehrung des marktféhigen Grund und Bodens. Zudem
werden die Kaufpreise fur Immobilien von einer Vielzahl grundsticksbe-
zogener Einzelfaktoren, aber auch von zufalligen Marktsituationen be-
stimmt. Nicht zuletzt unterfiegt die Kaufpreisbildung den unterschiedli-
chen Interessenlagen der Vertragsparteien.

Die in diesem Bericht zusammengestellten allgemeinen Marktdaten
wurden in der Regel mit Hilfe statistischer Erhebungen gewonnen. Da-
bei wird die Situation am Grundsticksmarkt zwangsiaufig verallgemei-
nert der Markt kann fir die gangigen Teilméarkie nur generalisiert ab-
gebildet werden. Die im Bericht angegebenen Preise und Preisentwick-
lungen spiegeln demgeman die Verhaltnisse im Berichtszeitraum wider,
wie sie sich als charakteristisch fur die Zahl der verduerten Objekte
des jeweiligen Teilmarkies ergaben. Individuelle Merkmale einzeiner
Grundstiicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumfeld {vgi. A.4.3) und

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin
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A2 Der Gutachteraus-
schufd fir Grund-
stiickswerte in Berlin

die tatsdchiche Situation im Einzelfall { Grole, Ausstattung und Zustand
der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) kbnnen bei
den Untersuchungen nicht in einer dem Einzelfall gebihrenden Weise
berlicksichtigt werden.

Die angegebenen Preisspannen durfen daher nicht vordergrindig nur
als Streuungsbreiten der fir vergleichbare Grundsticke gezahlten
Kaufpreise interpretiert werden. Sie sind vor allem auch geprégt durch
die Zusammenfassung der Kaufpreise von Objekten mit unterschiedli-
chen preisbeeinflussenden Merkmalen innerhalb der fir die Marktanaly-
se gebildeten Teilmarkte in den charakteristischen Stadtlagen.

Die zur Wertermittlung eines bestimmten Grundstiicks notwendigen Er-
hebungen sowie die Wertung der preisrelevanten Merkmale des Einzel-
falles sind ausschlieflich im Rahmen eines sachverstandigen Wertgut-
achtens moglich.

Aufgrund der noch bestehenden unterschiedlichen wirtschaftlichen und
gesetzlichen Gegebenheiten in den beiden Stadthalften, wird die
Marktsituation im Ostteil weiterhin gesondert von der im Westteil der
Stadt ausgewiesen.

Die Institution der Gutachterausschiisse fur Grundstlickswerte ist fUr die
Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einfihrung des
Bundesbaugesetzes (BBauG) geschaffen worden. Die Ausschisse
sollen seit der damit verbundenen Aufhebung der Preisstopvorschriften
aus den 30er Jahren in der Bundesrepublik Deutschland durch die Er-
stattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittiung von Bodenrichtwer-
ten und die Ableitung von Marktdaten zur Transparenz des Grund-
sticksmarktes beitragen. Sie bedienen sich dazu jeweils einer Ge-
schaftsstelle, denen in den einzelnen Bundesldndern durch Rechtsver-
ordnung bestimmte Aufgaben (bertragen wurden.

Der Gutachterausschufd fir Grundstiuckswerte in Berlin ist ein Kollegial-
gremium, dessen Mitglieder behérdliche oder private Sachverstandige
sind. Zu Gutachtern kénnen nur in der Wertermittiung erfahrene Perso-
nen mit besonderer Sachkunde berufen werden. Sie sind nach bestem
Wissen und Gewissen tatig, dabei unabhéngig und an Weisungen nicht
gebunden. Ende 1996 waren 55 Sachversténdige Mitglieder des Gut-
achterausschusses, vornehmlich Immobilienkaufleute und Architekten
sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs- und Betriebswirt-
schaft, des Steuer- und des Vermessungswesens,

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehort es vor allem,

- auf Antrag Gutachten Gber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundsticken sowie Rechten an Grundsttcken zu erstatten und

- Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschéaftsstelle be-
ruht im wesentiichen auf den folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a) § 192 bis § 199 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Artike! 24 des Jahressteu-
ergesetzes (JSIG) 1997 vom 20.12.1986 (BGBL | S. 2076 vom
27.12,1996).

b} §§ 6 bis 20 der Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB) vom 22. September 1989 (GVBI. S. 1738), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 6. April 1993 (GVRBI. 5. 140),

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstlickswerte in Berlin
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A3 Geschiftsstelle des
Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiicks-
werte in Berlin

A31 Kaufpreissammlung

¢} Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken { Wertermittlungsverordnung - WertV - ) vom 6.
Dezember 1988 (BGBI. | 5. 2209).

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in
Berlin ist die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr - Refe-
rat VF- . Grundlage der Tatigkeit sind die unter A.2 genannten gesetzfi-
chen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschaftsstelle gehart es insbesondere:
« die Kaufpreissammlung einzurichten und zu fithren,

« Beratungsgrundlagen fiir die Beschliisse des Gutachterausschusses
zu erarbeiten und vorzulegen,

o den Abschluft der Bodenrichtwertermittiungen bekanntzumachen,

« sonstige fir die Wertermittiung erforderliche Daten und Informatio-
nen zu erfassen, abzuleiten, fortzuschreiben und bekanntzumachen,

e Grundstiicksmarktberichte zu erstellen und zu veréffentlichen sowie

o Ausklnfte zu erteilen.

Zu den Aufgaben und Zielen des Gutachterausschusses und der Ge-
schaftsstelle gehort es, erforderliche Daten, zum Beispiel Liegen-
schaftszinssatze, markthah abzuleiten und markigerechte Werte zu
ermitteln. Die dafiir erforderlichen Preisinformationen stelit die Kauf-
preissammiung zur Verfugung. Fur die FOhrung der Kaufpreissammiung
mufl nach § 195 Abs. 1 BauGB jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt zu (bertra-
gen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle
in Abschrift dem Gutachterausschufl Ubersandt werden.. Adressat fur
die Urkunden tber den Verkauf, den Tausch oder die Versteigerung von
Immobilien in Berlin ist der

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin
Geschiftsstelie SBWV -V F -

Mansfelder Strafle 16

10713 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschaftsstelle nach der Weisung des
Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwen-
dige beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten erganzt.
Dazu z&hlen auch die Daten der Grundsticksbewirtschafiung, die von
den Eigentiimern vermieteter Objekte aufgrund § 197 Abs. 1 Satz 2
BauGB (Befugnisse des Gutachterausschusses) schriftlich angefordert
werden. Diese Mieten und Bewirtschaftungsdaten sind Bestandteil der
Kaufpreissammilung.

Die dem Gutachterausschuld tibersandten Urkunden werden nach der
Auswertung vernichtet. lhr Inhalt sowie die erganzenden Angaben zum
Vertragsfall werden vertraulich behandelt und unterliegen den strengen
Bestimmungen des Datenschutzes. '

Der Gutachterausschull und die Geschaftsstelle sind aufgrund der ge-
setzlichen Regelung neben den Finanzamtern die einzige Institution, die
Informationen Ober alle einschlagigen Rechisgeschafts erhalt und damit
umfassend Uber das Geschehen am Grundsticksmarkt im Zustandig-
keitshereich informiert ist.

Geschafisstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstickswerte in Berlin
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A3.2. Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter
Grundstiicksfidiche bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachter-
ausschuld in Berlin zum Ende jeden Jahres flir eine Mehrzahl von
Grundstiicken mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen (Bodenrichtwertzonen) ermitteit. Sie stellen auf die typi-
schen Verhaltnisse in diesen Gebieten ab, berlicksichtigen also nicht
die besonderen Eigenschaften einzeiner Grundstiicke.

Am 25. Februar 1997 sind die Beratungen fir die Bodenrichiwerte zum
Stichtag 31.12.1996 abgeschlossen worden. Das als Bodenrichtwertat-
las 1996 gebundene Kartenwerk aus 45 Blattern im ungefahren MaR-
stab von 1 : 15 000 ist zum Preis von 450 DM bei der

Senatsverwaltung for Bauen, Wohnen und Verkehr - V - (Plankammer),
Zimmer 5025,

Offnungszeiten Mo., Di. und Do. von 9 bis 14 Uhr, Fr. von @ bis 13 Uhr,
Mansfelder Strafle 16, 10713 Berlin (Wilmersdorf),

Telefon (030) 867 5628,

sowie im Landkanenhandel erhaltlich. Wie bereits bei den Bodenricht-
werten 1995 kann auch der Bodenrichtwertatlas 1996 wieder auf CD-
ROM bezogen werden.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in Berlin
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A.3.3 Sonstige fiir die Wert-
ermittlung erforderli-
che Daten und Infor-
mationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage wurden die im fol-
genden genannten, fur die Wertermittlung erforderlichen abgeleitet. Die-
se Daten werden im Amtsblatt fir Berlin, das bei der Kulturbuch-Verlag
GmbH (vgl. Impressum) bezogen werden kann, veréffentlicht.

Bodenpreisindexreihen.

Die Bodenpreisindexreinen geben die allgemeinen Entwicklungen
der Preise unbebauter Grundstlcke im Verhaltnis zu einem Basisjahr
fiir bestimmte Bereiche Berlins an. Sie werden als gleitende Miitel-
werte jeweils aus den Durchschnittswerten der Kaufpreise eines
Halbjahres bzw. eines Jahres ermittelt. Bodenpreisindexreihen wur-
den zuletzt fur Wohnbauland vergffentliicht im Amtsblatt fur Berlin
1990 Nr. 54, S. 1970.

Umrechnungskoeffizienten (zu 1. und 2. vgi. Aniagen).

1. Umrechnungskoeffizienten fiir den Wert von Bauland in den Gebie-

ten der geschlossenen Bauweise in Abhéngigkeit von der realisier-
baren Geschofiflachenzahl.
Die zulassige Geschofiflachenzaht wird durch einen Bebauungs-
plan oder durch Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine da-
von abweichende realisierbare Gescholifiachenzah! beeinflulit im
Regelfall den Baulandwert in den Gebieten der geschlossenen
Bauweise. Fur die Beriicksichtigung dieses Einflusses bei der
Wertermittiung sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet und zuletzt im Amtsblatt far
Berlin 1995 Nr. 7, S. 402, veréffentlicht worden,

2 .Umrechnungskoeffizienten fur die GFZ-Abhangigkeit des Wertes
von Grundstiicken fur Dienstleistungs- und Biironutzungen.
Die zul4ssige GeschoRifidchenzahl wird durch einen Bebauungs-
plan oder durch Anwendung des 34 BauGB bestimmt. Eine davon
abweichende realisierbare - Geschofiflachenzahl beeinfiullt den
Wert von Baugrundstiicken fir Dienstleistungs- und Buronutzun-
gen. Fir die Bercksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermitt-
lung sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen anhand von
Kauffallen, bei denen der Flachenanteil entsprechender Nutzungen
mindestens 80 % betragt, Umrechnungskeeffizienten ermitteit wor-
den. Sie sind im Amtsblatt fur Berlin 1993 Nr. 4, S. 100, vertffent-
licht.

3. Umrechnungskoeffizienten fir das Vielfache des Jahresrohertra-

ges bei Grundstucken mit Mietwohn- und Geschéaftshausern in Ab-
hangigkeit von der tats&chlichen Geschofflachenzahl.
Aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1987 bis 1989 mit Angaben
Uber den jeweiligen Jahresrohertrag sind mit Hilfe mathematisch-
statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten fiur das Vielfache
des Jahresrohertrages fir Grundsticke und Mietwohn- und Ge-
schaftshausern ermittelt worden. Sie kénnen im Rahmen von Ver-
kehrswertermittiungen nach dem Vergleichswertverfahren nach
§13 Abs.3 WertV zur Ber{icksichtigung von Abweichungen im wert-
beeinflussenden Merkmal der Grundsticksausnutzung gemaf §
10 WertV bei Benutzung des Vielfachen des Jahresrohertrages als
Vergleichsfaktor angewendet werden. Veroffentlicht sind diese
Koeffizienten im Amtsbilatt fir Berlin 1990 Nr. 45, S.1616/Nr. 53, 5.
1929.

Geschafisstelle des Gutachterausschusses

for Grundstlickswerte in Berlin
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Liegenschaftszinssatze (vgl. Anlagen).

Fur die Gruppe der Grundstlicke mit Mietwohn- und Geschaftshau-
sern mit einem gewerblichen Mietanteil bis 70 % sind die Liegen-
schaftszinssatze, mit denen der Verkehrswert derartiger Objekte im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird, nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens gemaf §15 bis 20 der Wertermittlungsverord-
nung neu abgeleitet worden. Herangezogen wurde dazu das Kauf-
preismaterial der Jahre 1993 / 1995. Differenziert nach der Art der
Gebaude wurden sie zuletzt im Amtsblatt fir Berlin 1996 Nr. 59, S.
4098, veroffentlicht.

Verwaltungs-, Betriebskosten- und Reinertragsanteile an der Jahres-
rohmiete fiir Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschaftshausern.

Fir die Grundsticke mit Mietwohn- und Geschaftshdusern sind aus
dem Kaufpreismaterial der Jahre 1988 und 1989, bei denen Eigen-
timerangaben Uber die Ertragssituation vorlagen, Durchschnittswer-
te for die genannten Anteile ermittelt worden. Sie kénnen beispiels-
weise bei der Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfah-
ren geman §7 und §§15 bis 20 WertV zur Prlifung der Nachhaltigkeit
von tatsachlich entstehenden Kosten oder als Erfahrungswerte an-
gewendet werden. lhre Veroffentichung erfolgte im Amtsblatt fur
Berlin 1990 Nr. 45, S. 1616/Nr. 53, S. 1929.

Gewerbemietenibersicht.

Der Gutachterausschufl hat die ihm vorliegenden Mietdaten zuletzt
aus bestehenden Mietverhaltnissen der Jahre 1986 bis 1988 unter
Anwendung mathematisch-statistischer Methoden untersucht und ei-
ne Mietwertiibersicht Gber Gewerberaum und lLagerflachen aufge-
stelit. Sie ist im Amtsblatt fur Berlin 1989 Nr. 20, S. 885, vertffent-
licht, Eine aktuelle Untersuchung (ber die Mietsituation wird von der
Geschaftsstelle voraussichtlich im zweiten Halbjahr 1997 erstelit
werden.

Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundsticken mit Ei-
genheimen an die Lage auf dem Grundsticksmarkt.

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ( §7
und §21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicks-
markt zu bemessen. Diese Anpassung an die Marktlage wurde zu-
letzt anhand von Verkaufen auf dem Grundsticksmarkt im Westteil
Berlins aus dem Zeitraum Mitte 1989 bis Ende 1991 in Form von An-
passungsfaktoren (Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und im
Amtsblatt fir Berlin 1992 Nr. 26, S. 1454, verdffentlicht.

Geschéafisstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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A34 Erteilung von Aus- Zu den Auskinften zahlen insbesondere:
kiinften ¢ Bodenrichfwertauskiinfte.
Jedermann kann bei der Geschéftsstelle Einsicht in die Bodenricht-
wertkarten nehmen. Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte sind ge-
buhrenpflichtig; sie wurden 1996 in ca. 1.100 Féllen erteilt. Soweit es
der Dienstbetrieb zulaRt, werden unter der nachstehend genannten
Telefonnummer auch fernmindlich Auskunfte erteilt. In den etwa
12.000 telefonischen Anfragen lag auch 1996 wieder die Uberwie-
gende Auskunftstatigkeit der Geschaftsstelie.

s Fragen der Gutachtenerstattung (Bearbeitungsdauer, Kosten, An-
tragsteliung).

« Anonymisierte Auskinfte aus der Kaufpreissammiung.

Offentlich bestellte und vereidigte sowie gerichtlich bestellte Grund-
stickssachverstandige, Grundstiickssachverstandige mit vergleich-
barer Sachkunde und Behorden, die Grundstickswerte fir behordli-
che oder gerichtliche Zwecke ermittein, kénnen auf Antrag nicht per-
sonenbezogene und nicht auf bestimmbare Grundsticke bezogene
(anonymisierte) Daten aus der Kaufpreissammlung erhalten, soweit
es fur einen bestimmten Wertermittlungsfall erforderlich ist. Fir diese
schriftichen Auskinfte werden Geblhren erhoben, die sich an der
Art des konkreten Falles und an dem Umfang der Auskunfte orientie-
ren. Im Vorgriff auf die Novellierung der DVO-BauGB-Berlin kénnen
sonstige Antragsteller, z.B. Eigenttimer, im Einzelfall Auskunft erhal-
ten, wenn sie ein berechtigtes Interesse darlegen.

Mit seit Jahren steigender Tendenz sind 1996 allein im 2. Halbjahr
fast 340 Auskinfte mit ca. 7680 Kaufpreisen erteilt worden,

Die beiden Abbildungen 1 und 2 verdeutlichen Art und Umfang die-
ser Auskunfistatigkeit aus der Kaufpreissammiung.

600

500 +

400

300

200 +

100 +

1987 1989 1991 1983 19956

Abb. 1: Anzahi der jéhrlichen Auskiinfte seit 1987
"} |m Jakr 1996 stand die Kaufpreissammiung im 1. Halbjahr fur Auskinfte nicht zur Verfigung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte in Berlin



-10 -

Grundstiicksmarktbericht 1996

Abb. 2: Anteil der Auskiinfte nach Grundstiicksgruppen 1996
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A4 Allgemeine Rahmen-  Die Hauptstadt Deutschlands, Berlin, ist in 23 Bezirke gegliedert und
daten hat knapp 3,5 Millionen Einwohner. Sie leben auf einer Flache von 889
A4 Statistische Regio- Quadratkilometern. Die grofite Ausdehnung der Stadt betrdgt in ost-
naldaten’ westlicher Richtung 45 km und von Nord nach Sid 38 km; die Stadt-
grenze hat eine Lange von 229 km.
Mit rund 3.900 Einwohnern je Quadratkilometer ist Berlin das Bundes-
land mit der weitaus groBten Bevélkerungsdichte, gefolgt von Hamburg
mit rund 2.100 Personen. Die Stadt weist jedoch einen grofien Freifis-
P chenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert auf. Es entfallen auf
e Grin- und Erholungsflachen 108 km?
(Parks, Friedhofe, Sportplétze, Kleingarten u.a.)
o Verkehrsflachen 110 krmi?
e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 215 km?
« Wasserflachen 57 km?
Das sind rund 55 % des Stadtgebietes. Einige Daten sind in der nach-
folgenden Tabelle bezirksweise aufgeschliisselt. ’
Bezirk Einwohner Flache Bevolke- Woh- | Wohnflache
gesamt| Wald, Wasser, | rungsdichte] nungen ie
Landwirtschaft Einwohner
Anteil in Einwohner
Anzahl ha % jeha Anzahi m?
Mitte 80.681| 1.069 3,6 75,4 46.626 36,0
Tiergarten 92.095| 1.341 6,7 68,7 51.082 36,9
Wedding 168.309; 1.537 1.3 109,5 84.345 31,6
Prenzlauer Berg - 144.586] 1.094 0,0 132,2 89.601 37,3
Friedrichshain 106.363 978 9,7 108.,8 67.108 37,6
Kreuzberg 155.811] 1.038 2.2 150,1 74.484 32,8
Charlottenbury 181.306] 3.033 6,0 59,8| 102.748 41,7
Spandau 224,423 9191 38,7 24,41 106.784 33,0
Wilmersdorf 143.486( 3.439 49,7 417 83.886 44 1
Zehlendorf 09.446| 7.053 49,2 14,1 48.584 44,2
Schoneberg 153.812) 1.229 0.2 125,2 82.422 38,9
Steglitz 192.078] 3.196 2,4 60,11 101.188 39,3
Tempelhof 191.458| 4.079 4,5 46.9 98.198 36,5
Neukalin 314.916| 4.493 58 70,1 160.141 34,4
Treptow 107.5901 4.061 12,6 26,5 56.291 32,0
Kopenick 108.844} 12.735 69,1 B.5 56.979 32,8
Lichtenberg 168.280| 2.836 42 63,8 80.799 294
Weiflensee 55.579| 3.015 28,8 18,4 29,243 326
Pankow 111.967| 6.187 456 18,1 57.862 331
Reinickendorf 253.071] B.946 35,6 28,3| 127.487 36,6
Marzahn 159.698] 3.150 5,8 50,7 65.482 26,3
Hohenschdnhausen 120.399f 2.600 28,4 46,3 49.099 26,1
Hellersdorf 137.219| 2.985 10,6 46,0 54.911 27,0
Berlin 3.471.418] 89.085 30,6 39,01 1.775.340 348
davon Westteil: 2.170.311] 48.575 26,3 44 7] 1.121.329 36,9
davon Ostteit : 1.301.107§ 40.510 35,8 32,1 654.011 31,4

"Nach Versffentlichung des Statistischen Landesamtes Berlin; Ende 19986.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in Berlin
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A.d4.2 Einfliisse der politi-
schen und der alige-
meinen wirtschaftli-
chen Entwicklung auf
dem Grundstiicks-
markt

Wie in keiner anderen Region Deutschiands sind im Ballungsraum Ber-
lin die Vorteile, aber auch die Probleme des gesamten deutschen Eini-
gungsprozesses konzentriert erlebbar. Die Stadt wachst mehr und
mehr zusammen; eine Belastung des Prozesses stellen allerdings au-
genfallig die nach wie vor bestehenden Unterschiede in der wirtschaftli-
chen und sozialen Entwicklung beider Stadthaiften sowie der erhebli-
che zeit- und kostenintensive Nachholbedarf an baulichen und &kologi-
schen Mafznahmen im 6stlichen Stadtbereich dar.

Um den Aufbau und den Ausgleich mit dem Ziel einer Angleichung der
Verhaltnisse zwischen Ost und West voranzubringen wird zweifelsfrei
ein langerer Zeitraum notwendig sein. Massive private und 6ffentliche
Investitionen insbesondere zur Schaffung von Arbeitsplatzen und zur
Verbesserung der Infrastruktur sind weiterhin unabdingbar.

Das Wirtschaftswachstum bfieb 1996 in Deutschland - wie in den ande-
ren westlichen Industrielandern - hinter den Erwartungen zuriick.

Das Bruttoinlandsprodukt fir Berlin erlebte gegeniiber dem Vorjahr die
seit 1991 niedrigste Wachstumsrate.

Mit dieser Entwicklung einher ging auch die Entwicklung der Arbeitslo-
senzahlen. Nach 129.634 Arbeitslosen (Arbeitslosenrate 13,3 %) An-
fang 1994 ist im Westteil der Stadt die Zahl bis Dezember 1995 auf
141.823 (14,7 %) angestiegen. im Ostteil Berlins ging sie im gleichen
Zeitraum von 87.609 (14,2 %) auf 80.939 Arbeitslose (13,3 %) zurtck.

Zur Situation bei den wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten mit Wir-
kung auf den Berliner Grundsticksmarkt:

e Die Zinsséatze fir Hypothekarkredite gingen bis 1996 weiter zurtck.
Mit 5-jahrigem Festzins lagen sie zum Jahresende bei 6,1 %.

e Verbraucherfreundlich entwickelten sich die Sollzinsen fiir Kontokor-
rentkredite unter 1 MioDM. Sie erreichten im Dezember 1996 mit 9,5
%, das Niveau vom Jahreswechsel 1988/1989.

« Der Preisindex fur die Lebenshaitung zog 1996 zwar weiter an, lag
aber im Jahresmittel nur um 1 % dber dem Index des Vorjahres.

« Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator fir den Baumarkt, ist in
den letzten Jahren stetig angestiegen. Jedoch ist seit Mitte 1993 ein
stetiger Ruckgang der Steigerungsraten zu verzeichnen. Ende 1996
lag der Baupreisindex fur den Neubau von Wohngeb&uden auf dem
Niveau des Jahreswechsels 1994/ 1995 und verzeichnete erstmals
einen realen Rickgang.

Eine vergleichende Gegeniberstellung der fir den Berliner Grund-
sticksmarkt bedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 3 und 4 zu
entnehmen.

Geschafisstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstickswerte in Berlin
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Abb. 3: Vergleichende Indexentwicklungen zwischen Baulandpreisen und ausgewahiten
wirtschaftlichen Rahmendaten

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin, Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Monatsberichte
der Deutschen Bundesbank, Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grund-
stickswerte in Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin
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Abb. 4: Entwicklung ausgewdhlter Zinssitze
Quelle:  Monatsberichte der Deutschen Bundesbank
A.4.3 Die Wohnlagen in Eines der EinfluRgréfen fir den Wert von Bauland ist die Lage im

Betrlin

Stadtgebiet. Um die sehr unterschiedliche Qualitdt des Wohnens in
der Stadt differenzierter erfassen zu k&nnen, verwendet die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses bei der Analyse des Kauf-
preismaterials das Merkmal der "Wohnlage". Die Wohnlagezuordnung
ergibt sich aus dem ,StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel
1998, Sie ersetzt damit die eigene Wohnlagedefinition der Ge-
schaftsstelle in friheren Berichten. Eine Qrientierung bieten die Kar-
tendarsteliungen im Berliner Mietspiegel 1996 (Broschire der Senats-
verwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr vom Mérz 1996).

Bei der Zuordnung der Wohniagen zu den unterschiedlichen Qualitats-
stufen lagen folgende Kriterien zugrunde:

e Einfache Wohnlage _
In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlos-
sener, stark verdichteter Bauweise, sehr wenigen Frei- und Grin-
fiachen, durch Gerausch-, Geruchsbelastigungen oder andere
Faktoren stark beeintrachtigt; in Gebieten in Stadtrandlagen mit
uberwiegend offener Bauweise, mit unglinstiger Verkehrsverbin-
dung/infrastruktur und Einkaufsmoglichkeiten

e Mittlere Wohnlage
In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Giberwiegend geschios-
sener, stark verdichteter Bauweise, wenigen Frei- und Grinfla-
chen; in Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, durchgriint,
mit durchschnittlicher Verkehrsverbindung/infrastruktur.

e Gute Wohnlage
In Gebieten des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlos-
sener Bauweise, Frei- und Grinfliichen sowie (berdurchschnittli-
cher Verkehrsverbindung/infrastruktur und guten bis sehr guten
Einkaufsmoglichkeiten; in Gebieten mit Gberwiegend offener Bau-
weise, starker Durchgrinung, gepflegtem Wohnumfeld, ruhiger
Wohnsituation und guter Verkehrsverbindung/Infrastruktur; in Ge-
bieten mit offener Bauweise (hdchstens drei Geschosse), stark
durchgriint, gepflegtes Wohnumfeld.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlickswerte in Berlin
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Untersuchungen belegen, dal sich der Grundsticksmarkt bei Objekten
in guter Wohnlage fiir besonders hervorgehobene Lagen im Preisniveau
regelmaiig markant abhebt. Um hier differenziertere Aussagen Uber die
Preissituation treffen zu kénnen, unterteilt die Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses die gute Wohniage und definiert zusatzlich eine sehr
gute Wohnlage.

e  Sehr gute Wohnlage
Aus der guten Wohnlage sich abhebende Gebiete exklusiver Lage
mit sehr gepflegtern Wohnumfeld, sehr guter baulicher und sozio-
logischer Gebietsstruktur sowie einem daraus resultierenden héhe-
ren Preisniveau am Grundsticksmarkt.
Als sehr gute Wohnlage definiert sind u.a. Gebiete in Westend, an
der Heerstrafle {Charlottenburg), in den Ortsteilen Schmargendort,
Grunewald und in Dahlem-Nord.

Geschafisstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung 1996

B.1 Bauland

Die Preisentwicklung des Baulandmarktes verlief in Berlin auch im Jah-
re 1996 uneinheitlich.

Es bestehen weiterhin die besonderen Bedingungen, die sich aus der
Wiedervereinigung und dem Zusammenwachsen der beiden Stadthal-
ten und mit dem Land Brandenburg ergeben. Die Investitionstatigkeit
und die Entwicklung des Immobilienmarktes im Umland beeinflultt zu-
nehmend den Berliner Grundsticksmarkt. Die krassen Preisspriinge
zwischen Ost und West verflachen immer mehr.

Die Angebotslage im Umland und die allgemeine wirtschaftliche Ent-
wicklung wirkten sich preisdampfend auf das Umsatzergebnis in allen
Teilmarkten aus. Der Geldumsatz fiel geringer aus, als er sich aus der
gestiegenen Anzahl der Verkaufe ergeben mufte. Bedingt durch die
zum 31.12.1996 auslaufenden steuerlichen Verginstigungen beim Er-
werb von Immobilien und der Erhéhung der Grunderwerbssteuer ab
1997 wurde far 1996 trotzdem hinsichtlich Anzahl und Geldumsatz ein
neuer Spitzenwert erzielt.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die durchschnittli-
chen Preisentwicklung der Teilmarkte gegentber dem Vorjahr.

E: einfache Lage Preisentwicklung| BRW - Niveau

M: mittiere Lage 1996 31.12.1996

G: gute Lage (DM/m?)
Einfamilienhaus- E -5 bis -20% 480 bis 700
grundstiicke M| -5 bis -15% 600 bis 800
Westteil G| -10 bis -15% 800 bis 2.000
Einfamilienhaus- E 0 bis -10% 270 bis 400
grundstlicke M{ +5 bis -5 % 360 bis 450
Ostteil G 0 bis -10% 380 bis 650
Geschofi- E 0 bis -10%

wohnnugsbau M| -5 bis -20% stark
Westteil G 0 bis -15% GFZ
Geschoflwoh- E 0 bis -10% abhéngig
nungsbau - Ostteil - M| -5 bis  -10 %

Kerngebiet - West D bis -16% Max.: 22.000
Kerngebiet - Ost 0 bis -20% Max.: 20.000
Gewerbe - West -5 bis -15%

Gewerbe - Ost 0 bis -15%

Die Abbildungen 5 und 6 bieten eine stadiraumliche Ubersicht tber typi-
sche Bodenrichtwertspannen in den jeweiligen Bezirken. Aus dem
durchschnittlichen Niveau herausragende Werte werden gesondert an-
gegeben,

Die Abbildungen 7 bis 9 stellen beispielhaft die Unterschiede des Preis-
niveaus fur Grundstiicke der offenen Bauweise im Ost- und Westteil
Berlins gegeniber denen im Umland dar.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 5: Ubersicht tber typische Bodenrichtwerte in den Berliner innenbezirken - 31.12.1996
Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 6: Ubersicht iiber typische Bodenrichtwerte in den Berliner AuBenbezirken - 31.12.1896

Quelle:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte in Berlin
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Abb. 7: Preisniveau fiir Grundstiicke in der einfachen Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in Berlin
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Abb. 8: Preisniveau fiir Grundstiicke in der mittieren Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6
Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.2 Sonstiger Grund und

Boden
B.2.1 Bauerwartungsland
und Rohbauland

B.2.2 Nichtbauland

Das Wertniveau von Bauerwartungstand geht nicht zuletzt aufgrund
fehlender Kaufabschliisse stark zuriick. Kamen Kaufvertrage zu Stan-
de, so wiirden die Kalkulationen aber die Entwicklungskosten hin zu
paureifem Land voll als Kaufpreisminderung durchschiagen. Die de-
duktive Betrachtung diirfte fur das Bauerwartungsiand - je nach Art und
MaR der zu erwartenden Nutzung - zu einem Wertniveau zwischen 50,-
DM/m? und 150,- DM/m? flhren.

Flachen, fir die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebau-
ung vorliegen {Baulandqualitat), denen aber die Erschlieung ganz
oder teilweise fehlt und/oder deren Eigentumsverhaltnisse noch neu zu
ordnen sind, werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Roh-
bauland fur den Wohnungsbau liegt je nach dem Erschlieungs- und
Neuordnungsaufwand zwischen 100,-. DM/m? und 500,- DM/m?. In in-
nerstadtischen Gebieten kann in Abhangigkeit vom Wert baureifer
Baugrundstiicke die Wertigkeit von Rohbauland erheblich (ber dieser
Spanne liegen.

Sogenanntes Nichtbauland (z.B. land- und forstwintschaftliche Fléchen
oder Erholungsflachen) sind Flachen, die fir den jeweiligen Nutzungs-
zweck fertig hergerichtet sind, Auf diesem Teilmarkt hat im vergange-
nen Jahr in Berlin nur ein geringer Umsatz stattgefunden. Der Gutach-
terausschuf verzichtet deshalb auf die Ermittlung entsprechender Bo-
denrichtwerte.

in der nachfolgenden Ubersicht sind Anhaltswerte fiir die unterschiedli-
chen Nutzungsarten aufgefihrt:

Nutzungen Preisniveau

31.12.1994 | 31.12.1995 | 31.12.1896
DW/m? DM/m? D/m?
Reines Agrarland (land- und . , ;
; ) 1

forstwirtschaftliche Flachen) bis 5 junverandert| unverandert

Begunstigtes Agrarland 7 15 bis 25 |unverandert| unverandert

Gartnereifldchen (gartnerische

oder gartenmafige Produk- 25 bis 50 |unverandert| unverandert

tionsflachen)

Flachen fur Erholungszwecke

- groftere Parzellen 40 bis 120 | 50 bis 150 | 40 bis 120

- Einzelparzellen 150 bis 3007 120 bis 250

Fiachen fur 350 bis 550 300 bis 600 | 250 bis 550

Wassersportnutzung

2 Beginstigtes Agrarland” bietet sich wegen seiner Nahe zu Siedlungsgebie-
ten, wegen seiner Lage und Funktion auch fur aullerlanhdwirtschaftliche Nut-
zung an; eine Bauerwartung besteht in absehbarer Zeit aber noch nicht.
Hierunter fallen Flachen fur Sonderkulturen, Koppein fiir Reiterhéfe usw.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte in Berlin
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B.3 Bebaute Grundstiicke !m Westteil Berlins blieb 1996 mit 605 Objekten die Anzahl der verkauf-

B.3.1 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditeobjekte

ten Mietwohngrundstlcke gegeniiber den Vorjahren in etwa konstant.
Im Ostteil wurde 1996 mit 1.168 Objekten gegeniber 1995 (936 Objek-
te) eine deutliche Steigerung verzeichnet und mit 64% am Gesamtum-
satz der Mietwohnhauser ein deutlich groferer Umsatz als im Westteil
erzielt.

Der Teilmarkt der Renditeobjekte, die nicht mit der Absicht der Um-
wandiung in Wohnungseigentum erworben wurden, wies eine unein-
heitliche Preisentwicklung auf. Als Bezugsgrofe fir die Preisentwick-
lung diente in der Vergangenheit das Vielfache des Jahresrohertrages
(Brutto-Kaltmiete bezogen auf den Gesamtkaufpreis).

Aufgrund der bisher nicht in ausreichendem MaRe vorliegenden Anga-
ben der Erwerber, kann diese Bezugsgrofie zur Zeit nicht als reprasen-
tative Bezugsgrofie ermittelt werden. Andererseits zeigt sich vermehrt,
daf auch im Westteil der Kaufpreis pro Quadratmeter Geschol¥fiache
als Bezugsgrofe - nicht nur bei Exposes - eine immer grofiere Rolle
spielt.

In der nachstehenden Aufsteltung sind die charakteristischen Preis-
spannen nach dem Faktor Kaufpreis pro Quadratmeter Gescholflache
fur die Teilmarkte der reinen Renditegrundstiicke zusammengestellt,
und nur in den Fallen, in denen gesicherte Daten vorliegen, wurde auch
das Vielfache ermittelt.

Die Spannen sind insbesondere bedingt durch Unterschiede zwischen
den Kaufobjekten hinsichtlich des Baualters, des Bauzustand, der Aus-
stattung, der Wohnlage sowie des Mietniveaus. Einen Einfluft nimmt
aber auch die Hohe des gewerblichen Mietanteils. Nicht zuletzt sind die
Spannen Ausdruck der in den einzelnen Verkaufsféllen unterschiedli-
chen Interesseniagen der Vertragsparteien.

Bemerkenswert ist allerdings, daR sowoh! die durchschnittlichen Werte
als auch die Spannenwerte fir Albauobjekte mit einfacher oder mittlerer
Ausstattung im Ostteil der Stadt mit bis zu 10% Uber denen im Westteil
der Stadt liegen.

Geschafisstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte in Berlin
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Preisniveau 1996
Westteil Berlins Ostteil Berlins
Kaufpreis pro | Vielfaches | Kaufpreis pro
Gebiudegruppe |Geschof¥flachef der Jahres-| Geschofiflache
in DM/m? rohmiete in DM/m?
Altbauten
{Baujahre vor 1918)
- einfache Ausstattung
(Wohnungen mit Ofen-
heizung, tiw. Innentoilet- | 390 bis 820 8.6 bis 11.9 430 bis 1.480
ten, tiw. Podestioiletten, im Mittel 620 ' ' im Mittel 730
Baujahre etwa bis 1900
- mittlere Ausstattung
{Wohnungen mit Ofen-
heizung, Bader, tiw. nur 470 bis 900 i 410 bis 1.660
Inhentoiletten, Baujahre im Mittet 670 im Mittel 730
etwa 1900 bis 1918)
- Komfortausstattung
{Wohnungen mit Zentral-
heizung, Bader, Bau- 820 bis 2.500 8.6 bis 19.7 660 bis 3.380
jahre etwa 1890 bis im Mittel 1.500 §{ ™ " im Mittel 1.620
1918)
Zwischenkriegs-
bauten
. . 890 bis 2.300 500 bis 1.600
(Baujahre 1924 bis 1948)} ;. \yitel 1.400 - im Mittel 850
Neubauten
{Baujahre ab 1948)
- sozialer
Wohnungshbau
1. WoBauG 850 bis 1.400 .
(Baujahr bis 1957) m Mittel 1.100 | |/ DS 18 -
2. WoBauG 1.020 bis 2.900 )
(Baujahre ab 1958) im Mittel 1.600 )
- freifinanzierter oder
steuerbeglinstigter
Wohnungsbau
. . 750 bis 2.900
Baujahre 1950 bis 1964 i Mittel 1.200 - -
. . 2.100 bis 3.900 380 bis 1.710
Baujahre 1965 bis 1994 | . vitel 2.700 ) im Mittel 690
. 3.100 bis 7.300 3.170 bis 5.900
Baujahre ab 1995 im Mittel 5.300 i im Mittel 3,200

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin
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B.3.1.2 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der am Grundstiicksmarkt umgesetzten Mietwohnaobjekte wird
von den Erwerbern mit der Absicht {ibernommen, sie in Wohnungs-
und Teileigentum umzuwandeln.

Der Anteil des Verkaufs von Mietwohngrundstlicken zur Umwandlung
an der Gesamtzahl der Verkaufe dieses Teilmarktes blieb annéhernd
konstant.

Die Baujahre der zur Umwandlung erworbenen Altbauten lagen weitge-
hend zwischen 1890 und 1914. Die sozialen Wohnungsbauten waren in
der Regel zwischen 1955 und 1965 erstellt worden. Einige wenige um-
gewandelte Objekte dieser Art stammen allerdings aus der Zeit zwi-
schen 1966 und 1980, Die zur Umwandlung erworbenen freifinanzierten
bzw. steuerbegiinstigen Mietwohnhauser waren fast ausnahmslos Ge-
baude aus den Jahren zwischen 1965 und 1982

Bei der Kaufpreisbemessung der zur Umwandlung erworbenen Miet-
wohngrundstiicke kommt dem Vielfachen des Jahresrohertrages keine
Bedeutung zu. Preisbestimmend ist vieimehr - im Hinblick auf die kunfti-
ge Verwertung des Kaufobjektes - der am Markt fur das Wohnungsei-
gentum gebrauchliche Kaufpreisindikator mit Bezug auf den Quadratme-
ter Wohn- oder Nutzflache. Die teilweise unterschiedliche Preisbildung
bei Mietwohngrundsticken in Abhangigkeit von ihrer spateren Verwen-
dung fuhrt haufig dazu, daf lageglinstige, mit geringem Aufwand mo-
dernisierungsfahige und ein relativ niedriges Mietniveau aufweisende,
zur Umwandlung besonders gut geeignete Objekte hohe Kaufpreise er-
zielen, die bei einer weiteren Nutzung als Mietwohngrundstiick nicht
mehr rentierlich wéren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 1996 war - analog zur Situation bei den
Renditecbjekten - ein leichter Preisriickgang zu verzeichnen,

Im Ostteil Berlins wurden dabei ausschiiellich Altbaucbjekte einfacher
Ausstattung in ihrem haufig schlechten Allgemeinzustand umgesetzt.
Die Bildung von Wohnungseigentum erfordert bei diesen Grundstiicken
in der Rege! einen besonders hohen Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsaufwand, sollen die Wohnungen am Markt einen Kaufer finden.

Preisniveau 1996

Gebidudegruppe (DM/m? Wohn-/Nutzfliche)
Westteil Berlins
Alt- und Zwischenkriegs- 1.000 bis 2.700
bauten {im Mitte! 1.800)
Nachkriegsbauten

) 1.600 his 2.500
sozialer Wohnungsbau (im Mittel 1.800)
freifinanzierter oder steuer- 1.500 bis 5.400
begunstigter Wohnungsbau {im Mittel 2.700)

QOstteil Berlins

Alt- und Zwischenkriegs- 780 bis 1.750
bauten (mit Ofenheizung) {im Mittel 1.250)

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstickswerte in Berlin
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B.3.2

B.3.2.1

Ein- und Zweifamilien-

hausgrundstiicke

Grundstiicke mit frei-
stehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Auf dem Markt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ging das
Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr um bis zu 15 % zuriick. Die Zahl
der Verkaufe lag etwa 10 % Uber der des Vorjahres. Dabei lag der An-
teil dieser Objekte im Ostteil der Stadt bei etwa 37%.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstiicke im Ostteil Berlins - zu Uber
80 % freistehende Einfamilienhduser - lagen weiterhin erheblich unter
dem Niveau in den westlichen Bezirken. Art, Ausstattung und Lage der
Objekte sowie das Wohnumfeld waren allerdings auch kaum miteinan-
der vergleichbar.

Bei der Angabe von Durchschnittswerten wird - soweit maglich - inner-
halb der Grundstiicksarten nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen diffe-
renziert.

Mit einem Anteil von (iber 60 % sind die freistehenden Ein- und Zwei-
familienhauser auch an diesem Teilmarkt der vereinten Stadt weiterhin
die umsatzstarkste Objektgruppe. Die Kaufpreise fir freistehende Ein-
und Zweifamifienhauser im Westteil Berlins lagen im Jahresdurch-
schnitt bei rd. 835.000 DM. Sie lagen damit um 16% niedriger als im
Vorjahr. Mit durchschnittlich 475.000 DM waren Objekte dieser Art im
Ostteil der Stadt bedeutend preisgiinstiger.

Die durchschnittlichen Werte fur die Grundstucksgréie, die Gescholi-
flache der Gebsude und den Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

Mittelwerte
Grundstiicke mitfrei- | &\, getiicksflache GeschoRflache Kaufpreis
stehenden Ein- und 2 s
Zweifamilienhdusern m m DM
1093 | 1994 | 1995 | 1996 [ 1993 | 1984 | 1995 | 1996 1983 1994 1995 1996
Westteil Berlins®
Altbauter”
e+m Wohnlage| 620 | 830 { 795 | 735 | 140 160 1 150 | 150 625.000 680.000 670.000 640.000
g+s Wohnlage| 835 | 785 | 920 | 860 | 200 190 | 210 | 210 | 1.300.000} 1.150.000} 1.400.000j 1.200.000
gesamt| 720 | 810 | 870 | 785 | 165 | 180 185 1 175 935.000] 1.050.00CG( 1.100.000 870.000
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)
e+m Wohnlage| 700 | 800 | 760 | 750 | 140 | 150 140 1 150 760.000| 710.000f 710.000| 630.000
g+s Wohnlage| 785 | 700 | 970 | 895 | 160 170 | 210 | 190 | 1.115.000{ 1.100.000} 1.400.000} 1.450.000
{Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 565 | 650 | 695 | 665 | 155 | 170 | 170 165 760.000 850.000{ 850.000f 700.000
g+s Wohnlage| 710 | 750 | 770 | 7156 | 195 165 § 180 | 180 [ 1.065.000 980.000| 1.050.000] 1.270.000
gesamt| 640 | 720 | 770 | 730 | 155 170 | 170 | 185 825.000 945.000 920.000 810.000
insgesamt| 665 | 760 | 810} 7856 [ 160 | 175 175 | 170 860.000 950.000| 1.000.000 835.000
Ostteil Berlins
Alibauten 790 | 840 | 890 | 840 | 170 | 150 | 160 | 170 445,000 420,000 455.000 445.000
Nachkriegsbauten 945 | 850 | 875 | 885 | 140 | 140 | 150 | 150 550.0C0 550.0001 600.000 540.000
insgesamt 835 | 840 | 890 | 855 | 160 | 150 | 160 | 150 475.000 4560.000 500.000 475.000

3

e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
%) Gebaude der Baujahre vor 1949.

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundstickswerte

in Berlin
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B. 3.2.2 Einfamiliendoppelhaus- Auch die Preise fur Einfamiliendoppelh&user sind 1996 im Westteil ge-

grundsticke

genlber 1995 um annahernd 16 % gesunken.

Auch auf diesem Teilmarkt wurde fur die im Ostteil gelegenen Objekte in
der Regel nur ein Bruchtell der Kaufpreise fur Doppelhauser in den
westlichen Bezirken vereinbart.

Fur die Einfamiliendoppelhausgrundsticke wurden folgende Mittelwerte
festgestelit:

Einfamiliendoppel-
hausgrundstiicke

Mittelwerte
Grundstiicksfliche | GeschoBfliche Kaufpreis
m? m? DM
1993|1994| 1995| 1996|1993} 19941995/ 1996] 1993 1994 1995 1996

Westteit Berlins”
Altbauten?
e+m Wohnlage
g+s Wohnlage

gesamt

560 | 600 | 605 | 520 | 110 115} 110 | 115} 485.000|455.000| 420.000| 410.000
465 | 490 | 535 | 4601 175 | 165 | 155 | 160 | 870.000f 820.000} 860.000] 625.000

525|560 | 580t 510 | 135 | 135 | 125 | 120 | 625.000|625.000] 575.000] 440.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage

g+s Wohnlage
(Baujahre nach 1970)

e+m Wohnlage

g+s Wohnlage

5 | 500| 485|480} ® | 120 116 | 115 5 485.000| 500.000| 455000
5 | 400 5 5 1420 9 8 ) 625.000f ¥ 5)

3651 375 | 390 | 360 | 130 | 135 | 135 | 145 | 630.000| 615.000] 600.000| 545.000
3201 355 | 360 ] 345 | 130 | 135 | 140 | 140 | 750.000| 800.000| 800.000| 705.000

gesamt| 340 | 405 | 405 | 380 | 130 | 130 | 135 140 690.000] 625.000( 630.000{ 560.000
insgesamt| 435 | 485 | 480 | 435 | 130 | 1356 ] 130 | 130 660.000| 635.000{610.000} 510.000
Ostteil Berlins
Altbauten 5951 615 | 590 | 530 | 135 | 135 135 | 130 315.000| 345.000] 345.000( 350.000
Nachkriegshauten 5 5 5 5 ) 5 5 5 5 5 5 5
insgesamt 595 590 | 530 | 135 135 135 | 130 315.000{ 345.000| 345.000{ 350.000

3)

e+m = einfache und mitilere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
) Gebaude der Baujahre vor 1949,
* Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkéufen nicht mdglich.

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in

Berlin
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B.3.2.3
grundstiicke

Einfamilienreihenhaus- Bei den Reihenhausgrundstiicken war 1996 bei den Altbauten in einfa-

chen und mittleren Wohnlagen im Westteil ein deutlicher Preisanstieg
auszumachen, wahrend in guten und sehr guten Lagen ein 10%iger
Ruckgang zu verzeichnen war.

Die Mittelwerte fur die verauBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke
betrugen:

Einfamilienreihen-
hausgrundstiicke

Grundstiicksflache
m2

1983

1904

Mittelwerte
Geschofflache
m2
19941995

Kaufpreis
DM

1995( 1996] 1993 1996 1993 1994 1995 1996

Westteil Berlins”
Altbauten®
e+m Wohnlage
g+s Wohnlage

gesamt

300
370

265
240

420.000
630.000

410.000
620.000

110
120

100
150

115
140

400.000
610.000

370.000
705.000

280
325

315
325

105
170

325

260

205 320f 130| 120| 125| 125|485.000}475.000| 525.000( 495.000

Nachkriegsbauten
{Baujahre 1949 bis 1870)

e+m Wohnlage
g+s Wohnlage
(Baujahre nach 1970}
e+m Wohnlage
g+s Wohnlage
gesamt

290
325

325
300

290
300

340
310

1056
125

460.000
615.000

110
110

450.000
505.000

440.000
540.000

435.000
570.000

315
290

290
355

100
120

105
110

130
120

140
5

545.000
785.000

140
140

130
140

580.000
£20.000

§15.000
710.000

520.000

§)

300
280

200

5)

310

315

310| 300| 120| 120f 120| 125]575.000| 550.000{ 540.000| 500.000

insgesamt

315

285

3051 305| 120] 120| 120| 125]545.000]525.000|530.000] 430.000

Ostteil Berlins

Altbauten
Nachkriegsbauten

305
5

325

5)

115

5)

260.000
5)

260.000
&)

295

5)

105
5)

104

5)

115
5}

230.000

5)

300.000

5)

325

5)

insgesamt

305

325

205| 325| 105| 104| 115| 115|260.000|230.000| 260.000| 300.000

3)

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
4 Gebaude der Baujahre vor 1949,
* Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkéufen nicht maoglich.

e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.3.2.4 Villen - und Landhaus-
grundstiicke

Der allgemeinen Entwicklung am Grundstiicksmarkt entsprechend sind
auch die Kaufpreise fur Villen- und Landhausgrundsticke im Berichts-
jahr nach einem leichten Rickgang in 1995 wieder angestiegen, wobei
ein groRerer Umsatzanteil auf sehr reprasentative Objekte entfalit.

In etwa 52 % aller Verkaufe von Villen- und Landhausgrundstiicken
wurden im Berichtsjahr Preise zwischen 1,0 und 3,0 Mio DM vereinbart.
Etwa jedes 5. Objekt dieser Art wechselte den EigentGmer zu einem
Kaufpreis von tber 4,0 Mio DM.

im einzelnen ergab sich folgende Umsatzverteilung:

Kaufpreis Umsatzanteile

DM 1994 1995 1996
unter 1 Mio 8% 11% 7%
1,0 bis unter 2,0 Mio 26% 22% 26%
2.0 bis unter 3,0 Mio 26% 39% 26%
3,0 bis unter 4,0 Mio 24% 1% 22%
uber 4,0 Mio 16% 17% 19%
insgesamt 100% 100% 100%

Die erhebliche Streuung der fur Villen- und Landhausgrundstiicke ge-
zahlten Kaufpreise ist objektbedingt. Sie ist im wesentlichen zurtickzu-
fuhren auf Unterschiede in der Lage, der Grundsticks- und Gebaude-
grole sowie auf die Art, die Ausstattung und den Zustand der Bebau-

ung.

Die mittlere Grundsticksflache aller in Berlin verauerten Villen- und
Landhauser betrug 1.900 m? (1995 = 1.600 m?). Die durchschnittliche
Gescholflache der Gebéude lag bei 520 m? (430 m?). Gebaude mit Ge-
schoflflachen von iiber 600 m? waren Ausnahmefalle.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundstickswerte in Berlin
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B.4

B.4.1

B.4.1.1

Wohnungs- und
Teileigentum

in der Rechtsform des
Wohnungseigentums
erstellte Objekte

Erstverkdufe von
Wohnungen in neu er-
stellten Mehrfamilien-
hiusern

Nach einer Phase der (bersteigerten Euphorie am Berliner Immobili-
enmarkt in den ersten Nachwendejahren sind die Preise flr Eigen-
tumswohnungen seit 1994 allgemein riicklaufig. Der Grad des Preis-
riickgangs ist fur die einzelnen Teilmérkte durchaus unterschiedlich zu
beurteilen, blieb aber iiber die beiden letzten Jahre hinweg insgesamt
im einstelligen Prazentbereich.

Preisbeeinflussend ist neben der Art und dem Alter der Wohnanlage
bzw. der Wohnung die qualitative Einstufung des naheren Wohnumfel-
des (Wohnlage). Die Wohnlagezuordnung ist weitgehend identisch mit
der des Berliner Mietspiegels 1996. Am Immobilienmarkt besonders be-
vorzugte Spitzenlagen werden zuséatzlich als sehr gute Wohnlagen aus-
gewiesen.

Dargestellt werden die typischen Preisspannen und die arithmetischen
Mittelwerte der Kaufpreise wichtiger marktbildender Objektarten.

Die Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt wird erheblich beeinflufdt
von der Preisentwickiung fir Baugrundsticke und der Entwickiung.der
Baupreise. Nicht zuletzt aufgrund dieses Einfluffaktors, des unter-
schiedlichen Bodenwertniveaus in beiden Stadthalften, ergeben sich
Differenzierungen im Preisniveau zwischen dem Westteil und dem
Ostteil Berlins.

Hierzu zahlen Eigentumswohnungen in Wohnanlagen, die ganz neu
erstellt und vom Bautrager erstmals verauert wurden.

Preisniveau PM/m? Wohnflache
1995 1996

Wohnlage

Woestteil Berlins

einfach 4.600 bis 6.900 4.500 bis 6.800
5.800 5.700

mittel 4,600 bis 7.200 4.500 bis 6.200
6.000 5.800

gut 5.400 bis 7.400 5.300 bis 7.400
6.500 6.500

sehr gut - -

Ostteil Berlins

einfach 4.400 bis 7.100 4,200 bis 6.900
5.500 5.300

mittel 4,500 bis 6.500 4.200 bis 6.400
5.600 5.500

gut 4.900 bis 6.700 4,800 bis 6.600
5.800 5.800

sehr gut --- --=

Das relativ hohe Preisniveau fir Wohnungen in einfachen Wohnlagen
im Ostteil Berlins resultiert aus einem erheblichen Anteil gefragter Woh-
nungen in zentralsten Innenstadtiagen des Bezirks Mitte, die aber doch
zu den einfachen Wohnlagen zahlen,

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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B.4.1.2 Erstverkiufe von neu  Hierzu zéhien Eigenheime, die -beispielsweise aus Baurechtsgrinden-
erstellten Eigenheimen nicht jeweils auf einem eigenen Baugrundstiick, sondern zusammen
mit weiteren Eigenheimen in der Rechtsform des Wohnungseigentums
(Sondereigentum am Eigenheim, verbunden mit den Miteigentumsan-
teilen am Gesamtgrundstlick) ganz neu erstellt und vom Bautrager
erstmals verauRert wurden (Kaufeigenheime).

Die verauBerten Kaufeigenheime lagen weitgehend in den einfachen
und mittleren Wohnlagen.

Gebaudeart Preishiveau DM/m? Wohnflache
1995 1996

Westteil Berlins

freistehende Ein- 6.000 bis 8.400 5.800 bis 8.300
familienhauser 7.300 7.200
Doppelhaushaiften 5.700 bis 8.000 5.600 bis 7.800
6.800 6.500
Reihenhauser 5.200 bis 7.700 5.000 bis 7.600
6.500 6.300
Ostteil Berlins
freistehende Ein- 4.800 bis 7.300 4.800 bis 7.300
familienhauser 8.200 6.100
Doppelhaushétiften 4.400 bis 7.000 4.300 bis 6.900
5.300 5.200
Reihenhauser 4.400 bis 6.700 4.200 bis 6.700
5.000 5.000
B.4.2 WeiterveriduBertes Diese Objektarten sind im Ostteil Berlins naturgeméa® noch nicht am

Wohnungseigentum Markt. Neu errichtetes Wohnungseigentum, das dort erst seit etwa
1992/93 entsteht, wird nach aligemeiner Erfahrung nur in Ausnahmefal-
fen bereits nach wenigen Jahren weiterverkauft.

Wohnungen dieser Objektgruppe erzielen am Markt in der Regel hhere
Kaufpreise als vergleichbare umgewandelte Wohnungen (B.4.3). Neben
haufiger anzutreffenden Unterschieden in Ausstattung und Pfiegezu-
stand der Objekte dirfte unter Umsténden auch die Hohe der ange-
sammelten Instandhaitungsriicklage die Preisgestaltung beeinflussen.

B.4.21 Weiterverkaufe von Die Kaufpreise fir weiterverauflerte Eigentumswohnungen zeigen eine
Wohnungen in Mehr-  deutliche Abhangigkeit vom Baualter. Hier kommt u.a. der sich im Laufe
familienhdusern der Jahre und Jahrzehnte wandelnde Zeitgeschmack, z.B. in der

Grundrigestattung und in der Komfortausstattung der Eigentums-
wohnanlagen, zum Ausdruck.

Ein besonderer Einflulfaktor, der die Spannweite der Kaufpreise beein-
fiufst, ist aber auch die unterschiedliche Verfugbarkeit der Wohnungen.
So sind zwischen vergleichbaren bezugsfreien und vermieteten Woh-
nungen einer Wohnanlage Preisunterschiede bis zu 30 % festzustelien.
Der weitaus groRte Teil dieser Wohnungen wird bezugsfrei Ubereignet.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht Gber das Preisniveau
in den letzten beiden Jahren.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in Berlin
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Preisniveau DM/m? Wohnfiache

Wohn- Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1980 bis 1969
lage
g 1995 1996 1095 1996
Westteil
Berlins
einfach 2.300 bis 4.300 | 2.300 bis 4.200
3.300 3.200
mittel 2.100 bis 3.900 | 2.000 bis 3.800 | 2.400 bis 4.800 | 2.400 bis 4.700
3.300 3.100 3.600 3.500
gut 2.400 bis 4.700 | 2.400 bis 4.600 | 2.800 bis 5.000 | 2.800 bis 4.900
3.700 3.700 4,200 4.100
sehr gut 3.100 bis 5000 | 3.000 bis 5.000 | 3.200 bis 6.500 | 3.200 bis 6.500
4.000 4.000 4.900 4.500

Preisniveau DM/m? Wohnflache

Wohn- Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1983

lage 1995 1996 1995 1996

Westteil

Berlins

einfach 2.400 bis 4.500 | 2.400 bis 4.400 | 3.400 bis 5.400 | 3.300 bis 5.400
3.800 3.600 4,600 4,500

mittel 2.700 bis 5.200 | 2.600 bis 5.000 | 4.000 bis 6.300 | 4.000 bis 6.200
4.100 4.000 5.100 5.100

gut 3.000 bis 6,100 | 2.900 bis 6.000 | 4.500 bis 7.300 | 4.400 bis 7.200
4.700 4.600 5.800 5.800

sehr gut 3.800 bis 7.500 3.800 bis 7.300 4,800 bis 8.100 | 4,900 bis 8.000
5.000 5.900 6.700 6.700

B.4.2.2 Weiterverkaufe von Ei-
genheimen

Soweit maglich, konnen fur weiterverdullerte bezugsfreie Eigenheime,
die in der Regel nicht alter als 15 Jahre sind, etwa folgende Preisanga-
ben gemacht werden

Wohnlage Preisniveau DM/m® Wohnflache
1995 1996

Westteil Berlins

freistehende Ein- 5.700 bis 8.200 5,600 bis 8.100

familienhauser 6.900 6.800

Doppelhaushélften 5.000 bis 7.800 4.900 bis 7.600
6.400 6.300

Reihenhauser 4.700 bis 7.400 4.600 his 7.200
6.000 5.900

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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B.4.3 Umgewandeltes Woh Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differen-
nungseigentum ziert nach der Verfugbarkeit ausgewiesen. Die in der Regel markanten
Preisunterschiede treten besonders hervor in den sehr guten Wohnla-
gen, in denen der Erwerb hochwertiger Objekte zur Eigennutzung stark
im Vordergrund steht. Vermietete Wohnungen sind in dilesen Lagen

offensichtlich nur mit einem deutlichen Preisnachlal absetzbar.

Die Kaufpreise fir umgewandelte Wohnungen, die der Mieter erwirbt,
werden in der Regel von den Preisspannen fur vermietete Wohnungen
abgedeckt.

B.4.31 Umgewandelte Woh-  Auch im Ostteil der Stadt ist inzwischen eine grélere Anzahl an Alt-
nungen in Mehrfamili- bauobjekten in Wohnungseigentum umgewandelt worden. Die Preise
enhdusern fir diese Wohnungen weisen keine markanten Unterschiede zu denen

im Westteil auf.

Fiir den Tellmarkt der vor 1950 errichteten Gebaude stelite sich das
Preisniveau in den beiden letzten Jahren wie folgt dar:

Preisniveau DM/m? Wohnflache

Wohn- 1995 1996

lage vermietet bezugsfrei vermietet hezugsfrei

infach | 1.300 bis 3,200 | 1.800 bis 3.900 | 1.200 bis 3.000 | 1.800 bis 3.900
2.100 3.000 2.100 2.900

mittel | 1.600 bis 3.400 | 2.000 bis 4.900 { 1.500 bis 3.300 | 1.900 bis 4.600
2.400 3.500 2.200 3.300

gut 1.700 bis 4.200 | 2.100 bis 5.500 | 1.600 bis 4.200 | 2.100 bis 5.400
2.800 3.900 2.600 3.800

ehr gut| 2.000 bis 4.400 | 2.800 bis 6.200 | 1.800 bis 4.400 | 2.800 bis 6.200
3.200 4,600 3.100 4.600

Gut ausgestattete, hochwertige Altbauwohnungen in bevorzugten Lagen
waren von Preisriickgangen kaum betroffen; sie behalten - soweit am
Markt verfugbar - inren Preis.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin



34 -

Grundstiucksmarktbericht 1996

Objekte der beiden nachfolgenden Kategorien, des umgewandelten so-
zialen, des steuerbeginstigten bzw. des freifinanzierten Wohnungsbaus
sind nur im Westteil der Stadt am Markt. Im Ostteil sind bisher nur weni-
ge Wohnanlagen aus der Nachkriegszeit - durchweg in Plattenbauweise
- in Wohnungseigentum umgewandelt und Wohnungen darin nur ver-

einzelt verkauft worden.

Preisniveau DM/m? Wohnflache

Wohn- 1995 1996

lage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei

Westteil

Berlins

einfach | 1.600 bis 3.200 | 2.100 bis 4.100 | 1.600 bis 3.200 | 2.100 bis 4.000
2.300 3.300 2.300 3.100

mittel 1.900 bis 3.600 | 2.300 bis 4.500 | 1.800 bis 3.400 }| 2.300 bis 4.300
2.400 3.500 2.400 3.300

gut 2.100 his 3.800 | 2.500 bis 4.900 | 1.900 bis 3.700 | 2.400 bis 4.900
2.800 3.800 2.700 3.700

sehr gut | 2.300 bis 4.200 | 2.900 bis 5.500 | 2.200 bis 4.100 2.800 bis 5.400
3.000 4.100 2.900 3.900

Preisniveau DM/m? Wohnflache
Wohn- 1995 1996
lage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil
Berlins
ginfach - - - —_
mittel 2.500 bis 4.300 | 2.800 bis 4.900 | 2.400 bis 4.100 | 2.700 bis 4.900
3.100 3.900 2.900 3.700
gut 2.900 bis 4.600 | 3.300 bis 5.300 | 2.800 bis 4.500 | 3.100 bis 5.100
3.500 4.200 3.500 4.100
sehr gut | 3.000 bis 4.700 | 3.600 bis 6.600 { 3.000 bis 4.700 | 3.500 bis 6.500
3.800 5.100 3.700 5.000

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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B.4.4 Sonstiges Wohnungs-
eigentum

B.4.41 Wohnungen in ausge-
bauten Dachraumen

B.4.4.2 Wohnungen in
Zwei- oder Dreifa-
milienhdusern

B.4.5 Teileigentum

Die Kaufpreise fir Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen streuen
aufgrund der erheblichen Unterschiede in den wertbestimmenden
Merkmalen in einer weiten Spanne. Nicht nur durch sehr unterschiedii-
chen Aufwand beim Grundausbau, sondern auch im Ausstattungsstan-
dard und damit in den Herstellungskosten weichen diese Wohnungen
zum Tell erheblich voneinander ab. Zu dem uneinheitlichen Preisbild
tragen daritber hinaus die sehr verschiedenartigen, von standardmati-
gen bis zu Uberaus attraktiven Grundriigestaltungen beim Dachge-
schollausbau bei.

Unabhéngig vom eigentlichen Baualter der Gebadude erzielten Dach-
raumwohnungen - weitestgehend erst seit Mitte der 80er Jahre ausge-
baut - Preise in einer Spanne zwischen 3.100 DM/m? und 6.400 DM/m?
Wohnflache. Das entsprach weitgehend einem Betrag zwischen etwa
110 % und 180 % der Kaufpreise fir die Etagenwohnungen in der je-
weiligen Wohnanlage. In Einzelféllen, bei nach Art und Lage besonders
hervorgehobenen Objekten, waren auch noch weit hohere Preise fest-
zustellen.

Das Eigentum an Wohnungen in Zwei-, Drei- bzw. sehr klginen Mehr-
familienh&usern ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise
hohen Miteigentumsanteil am Grundstiick bei einer nur geringen Zahl
von Miteigentimern. Diesen Objekten fehit meist der typische Charak-
ter von Mehrfamilienhausern; die Nutzung der Wohnungen ist aller-
dings auch nicht unmittelbar mit der von Einfamilienhdusern vergleich-
bar. Zwar sind die Gegebenheiten im Einzelfall recht unterschiediich,
doch ergeben sich schon aus der Anordnung der YWohnungen Uberein-
ander und damit aus dem Vorhandensein von Mitbewchnern im glei-
chen Hause Einschrénkungen gegeniiber der individuellen Nutzung ei-
nes Einfamilienhauses. Daran &ndert beispielsweise auch die in vielen
Fallen vereinbarte Gartennutzung durch einen oder mehrere Woh-
nungseigentimer nichts.

So tendieren diese Wohnungen in ihrem Preisverhalten denn auch mehr
zu den Wohnungen in Mehrfamitienhdusern. L&t die nur sehr geringe
Anzahl an Verkaufsfallen eine Angabe von Preisspannen nicht zu, so
bieten jedoch die jeweils oberen Spannenbereiche in den vorstehenden
Tabellen fir das Wohnungseigentum eine geeignete Crientierungsmaog-
lichkeit.

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkdufen von
Wohnungseigentum weiterhin nur von untergeordneter Bedeutung. Bei
verhéltnismaRig geringen Verkaufszahlen und der marktublich gréfie-
ren Streuungsbreite der Kaufpreise ist auch auf diesem Teilmarkt eine
Preisstagnation festzustellen.

Unausgebauter Dachraum

Unausgebaute Dachrdume werden in der Regel fur den Ausbau zu
Wohnraum erworben. Die Streuungsbreite der dafur gezahiten Kauf-
preise je Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzflache ist erheblich. Es lassen
sich aber gewisse Abhangigkeiten der Quadratmeterpreise vom durch-
schnittlichen Preisbild der Wohnungen in den jeweiligen Wohnanlagen
feststelien. Danach sind auch 1996 fiar unausgebaute Dachrdume all-
gemein Quadratmeterpreise erzielt worden, die zwischen 30 % und
80 % des Preisniveaus der Wohnungen im jeweiligen Objekt lagen.

Dachraum wurde fast ausnahmslos in Althauten der Baujahre vor 1930
verauflert. Art und Alter der Gebdude haben dabei offenbar kaum einen
Preiseinflufl gehabt. Von Bedeutung dirften eher die Gestaltungsmag-
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lichkeit des Dachraumes, eine vorhandene Aufzugsanlage und der not-
wendige Aufwand fiir den Grundausbau (Veranderungen am Dach,
Deckenverstarkungen, Sanitaranschlisse, neue Steigeleitungen usw.)
sein. Mitunter waren in den Kaufpreisen bereits die Bauplanungsunter-
tagen firr den Ausbau zur Eigentumswohnung enthalten.

Garagen

Einzelgaragen wurden 1996 je nach Art und Lage der Grundstiicke und
Garagengeb4ude im allgemeinen zu Kaufpreisen zwischen 15.000 BM
und 30.000 DM versuRert. In zentralen Stadtlagen wurden auch héhere
Garagenpreise bis 50.000 DM vereinbart.

Sammelgaragen wiesen ein dhnliches Preisbild auf, doch lag die untere
Preisspannengrenze bei 10.000 DM..

Keller

Kellerflachen als selbsténdiges Teileigentum wurden marktiblich kaum
verauRert. Die Kaufpreise lagen danach aligemein je nach Lage, Gréle,
Ausstattung und Nutzungsmoglichkeit zwischen 200 DM und 1.000 DM
je Quadratmeter Nutzflache, nur ausnahmsweise auch mal daruber. Die
Keller haben Ublicherweise eine Flache zwischen 10 m? und 70 m? , bei
grofieren Raumen liegen die Quadratmeterpreise allgemein hoher als
bei kleineren Objekten. Eine Abh#ngigkeit der Preise vom Baualter der
Geb#ude war nicht erkennbar.

Liden

Die Kaufpreise fir Ladenflichen lagen Uberwiegend zwischen etwa
2.500 DM und 7.100 DM je Quadratmeter Nutzflache. Es waren aller-
dings auch hier Abhangigkeiten vom Preisniveau der Wohnungen im
gleichen Objekt erkennbar. Damit bewegten sich die Ladenpreise zwi-
schen 100 % und 200 % der Wohnungspreise. Nur in Ausnahmefailen,
bei Objekten in bevorzugter Geschaftslage, konnten auch Preise in der
GroRenordnung von ber 200 % festgestellt werden. Andererseits wa-
ren bei offenbar schwer absetzbaren Ladenflachen auch nur Kaufpreise
bis zu 20 % unter dem Preisniveau der Wohnungen zu erzielen.

Biiroflaichen

Die Kaufpreise fiir Burofiachen entsprachen in einer Spanne zwischen
60 % und 130 % allgemein etwa den Wohnungspreisen in der gieichen
Wohnanlage.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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C Jahresumsitze 1996 und die Entwicklung in den letzten Jahren

Der Umsatz 1996 auf dem Berliner Grundstlcksmarkt kann mit starkem
Umsatzzuwachs bei maRigem bis deutlichem Preisrickgang charakte-
risiert werden.

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick Uber den Umsatz
am Berliner Grundsticksmarkt im Jahr 1996

a) nach der Anzahl der Urkunden bei Ubereignungen gegen Entgelt
b) nach der dabei umgesetzten Geldmenge und
c)..nach der verauflerten Fliche bei den Grundsticken.

Teilmarkt Anzahl der Geldumsatz [Flaichenumsatz
Urkunden in Mio DM in ha

Westteil / Ostteil

Unbebaute Grund- 3.010 2.651 563,9

stiicke 715  2.295

Bebaute Grundstiicke 4.425 14.190 . 656,3

2.162 [ 2.263

o

Ein-/Zweifamilienhauser 2.161 1.493 162,9

Mehrfamilienhauser 1_.766 6.756 2754

Blro-/Geschaftshiuser 109 3.242 30,6

Gewerbe-

findustrieobjekte 46 175 37.6

Sonstige 343 2.524 149,8

Wohnungs- 16.531 4.310 -

[Teileigentum 9345 / 7.186

Gesamtumsatz 23.966 21.153 . 1.220,2

1996 war der Umsatz an Immobilien in Berlin grofer als je zuvor. Ge-
geniber dem Vorjahr 1995 lagen die Steigerungsraten

zu a) bei Uber 26 % und
Zu b) bei tber 46 %.

Zwei Drittel aller Beurkundungen betrafen die Ubereignung von Woh-
nungs- und Teileigentum. Beim Geldumsatz lag der Anteil dieses
Teilmarktes allerdings nur bei 20 %, wahrend 2 von 3 DM fur den Er-
werb bebauter Grundstiicke ausgegeben wurden. Jede sechste DM
wurde beim Erwerb tinbebauter Grundstiicke angelegt. Beim Woh-
nungseigentum hat sich die jahrliche Zahl der Verkaufe seit 1992 ver-
doppeilt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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cA Anzahl der Verkdufe

Im Vergleich die Gesamtumsatzzahlen seit 1990, dem Jahr der Vereini-
gung Deutschiands:

Jahr Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Urkunden in Mio DM in ha
1980 12.246 7.312 398
1991 14.380 11.866 1.032
1992 14.545 14,802 912
1993 20.006 20.133 1.178
1994 18.700 17.900 1.129
1995 19.300 14.400 1.045
1996 23.966 21.153 . 1.220

Gegeniber 1990 hat sich die Zahi der Verkaufe 1996 nahezu verdop-
pelt, die Summe aller gezahlten Kaufpreise nahezu verdreifacht. Die
vergleichsweise hohen Geldumsatze insbesondere in den Jahren 1992
und 1993 waren Ausdruck des UbermaRigen Preisanstiegs in den ersten
Jahren nach der Wende.

Dem Gutachterausschuf fir Grundstickswerte in Berlin sind im Jahre
1996 insgesamt

23.966 Urkunden (1995 = 19.300)

iber Grundstiicksveraulerungen zugeleitet worden. Im Umsatz enthal-
ten sind alle Falle der Ubereignung von Immobilien gegen Entgelt im
Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht
erfaldt sind unentgeltiiche Ubereignungen, Uberlassungen oder Ausein-
andersetzungen tber Grundstlicke ohne wertmabig darstellbare Gegen-
leistungen, wertgleicher Immobifientausch und die Bestellung bzw. der
Verkauf von Erbbaurechten einschlieBlich Reichsheimstatten

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen
Teilmarkte sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben. Die darin ge-
nannten prozentualen Anteiie bieten Vergleichsmoglichkeiten wechsel-
weise zwischen den einzelnen Teilmarkten und den Bezirken.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte in Berlin
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Bezirk Anzahl der Urkunden 1996
unbebaute Grundsticke | bebaute Grundsticke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Anzaht | Anteilin% | Anzahl| Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzaht | Anteiiin %

Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 15 0% 3% 42 1% 8% 403 2%{ 88% 460 2%| 100%
Wedding 7 0% 1% 59 1% 9% 597 4% 90% 663 3%| 100%
Kreuzbery 111 - 0% 2% B6 2%| 18% 373 2% 79% 470 2%} 100%
Charicttenburg 13 0% 1% 109 2% 8% 1.166 7% 91% 1.288 5%t 100%
Spandau 208 T%;  15% 285 6% 21% 882 5%| 64% 1.375 6%] 100%
Wiimersdorf 19 1% 2% 102 2% 9% 1.030 6%| 89% 1.151 5%| 100%
Zehlendorf 43 1% 6% 230 5%] 34% 408 2% 60% 681 3% 100%
Schoneberg 11 0% 1% 63 1% 6% 1.071 6%} 94% 1.145 5%| 100%
Steglitz 49 2% 4% 228 5% 17% 1.099 7% 80% 1.376 6%| 100%
Tempelhof 52 2% 5% 268 6%| 26% 692 4%| 68% 1.012 4% 100%
Neukdslln 164 5% 14% 264 6%} 22% 766 5% 64% 1.194 5%; 100%
Reinickendorf 123 4% 9% 4261 10%[) 30% 858 5%| 61% 1.407 6%] 100%
Westteil Berlins 715 24% 6%| 2162F 49%| 18%| 9.345] 57%| 76%| 12.222] 51%| 100%
Mitte 76 3% 5% 215 5% 14% 1.208 7% 81% 1.500 6%| 100%
Prenzlauer Berg 18 1% 2% 280 6% 32% 568 3% 66% 866 4% 100%
Friedrichshain 24 1% 3% 172 4% 23% 548 3% 74% 744 3%| 100%
Treptow 3301 11%| 26% 341 8%| 27% 594 4% AT% 1.265 5%} 100%
Kopenick 345 1M1%;  19% 332 8% 19% 1.098 7% 62% 1.775 7%{ 100%
Lichtenberg 50 2% 7% 142 3%E 21% 494 3%| 72% 686 3%| 100%
Weilkensee 267 9% 29% 172 4%]  19% 484 3%| 52% 923 4% 100%
Pankow 334 1% 19% 266 6% 16% 1.116 7%} 65% 1.716 T%| 100%
Marzahn 246 8% 37% 93 2% 14% 334 2%|  50% 673 3%| 100%
Hohenschdnhausen 115 4% 21% B5 2% 16% 341 2% 63% 541 2% 100%
Hellersdorf 491 16%| 46% 165 4% 6% 400 2% 38% 1.056 4%1 100%
Ostteil Berlins 2206 76%I 20%| 2.263| 51%| 19%] T7.186f 43%| 61%| 11.745) 49%| 100%
Berlin 3.011] 100%]| 13%| 4.425| 100%| 18%| 16.534) 100%| 69%]| 23.967| 100%| 100%

Mehr als 75% der in 1996 getatigten Verkaufsfalle unbebauter Grund-
stiicke betrafen den Osttell Berlins; bei den bebauten Grundstiicken war
das Verhaltnis etwa gleich.

Wahrend im Westteil die Verkaufszahlen unbebauter Grundstiicke auf
niedrigstem Niveau stagnieren, ist im Ostteil das Verhaltnis der Ver-
kaufszahlen unbebauter und bebauter Grundsticke insgesamt ausge-
glichen.

Auffallend ist der seit Jahren am Gesamtmarkt gemessen besonders
hohe Umsatzanteil des Wohnungseigentums in den besseren inner-
stadtischen Wohnlagen der Bezirke Wilmersdorf, Charlottenburg, Scho-
neberg und Steglitz. In diesen Bereichen ist in den 80er Jahren in Gber-
durchschnitilichem Umfang und fast ausschlietlich durch Umwandiung
ehemaliger Mietwohnungen Wohnungseigentum neu gebildet worden.
Gering ist dagegen im Westteil nach wie vor der Anteil in den einfache-
ren Innenstadtlagen, insbesondere in den Bezirken Tiergarten und
Kreuzberg.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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punkt lag neben dem Bezirk Mitte in den Bezirken Képenick und Pan-
kow.

Die langjahrige Umsatzentwicklung der einzelnen Markte ist fir den
Zeitraum seit 1980 in Abb. 10 dargesteiif. Abb. 11 verdeutlicht dariber
hinaus die Entwicklung der prozentualen Anteile der Teilmarkte am Ge-
samtumsatz.

Anzahl
25.000 -

20.000 +
' 1

15.000 - —

1980 1982 1684 1986 1988 1980 1992 1994 1986
munbebaute Grundstiicke  Obebaute Grundstiicke  CWohnungs- und Teileigentum

Abb. 10: Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-
werte in Berlin
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munbebaute Grundstiicke  DObebaute Grundsticke  OWohnungs- und Teileigentum

Abb. 11: Die Entwickiung der prozentualen Marktanteile nach der
Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsticks-
werte in Berlin
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c.2 Flichenumsaiz

Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1996 insgesamt
1.220,2 ha (1995 = 1.045 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflachen aus den Vertragen (ber Wohnungs-
und Teileigentum sind darin nicht enthalten.

Nach dem Spitzenumsétzen an Flachen in den Jahren 1991 und 1993
war 1996 noch ein weiterer Anstieg des Flachenumsatzes um knapp 11
% zu verzeichnen. Damit wurde im Berichtsjahr weit mehr Flache (ber-
eignet, als in allen zuriickliegenden Jahren.

In der langjahrigen Entwicklung seit 1970 wurden in Berlin (West) jahr-
lich zwischen 390 ha (1976) und 595 ha (1978) umgesetzt. War noch
1990 mit 398 ha fast der niedrigste Stand erreicht worden, so verviel-
fachte sich - nun auf das gesamte Stadtgebiet bezogen - der Umsatz
schon 1992 geradezu auf eine zuvor noch nie erreichte Groflienordnung
von uber 1.000 ha, der sich 1996 nochmals auf fast 1.220 ha steigerte.
Der Umsatzantei! der unbebauten Grundstiicke, der in den 80er Jahren
gemittelt etwa ein Dritte! ausmachte, lag seit der Vereinigung stets tber
40 %.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile am Flachenumsatz
der unbebauten und bebauten Grundstiicke sind in der folgenden Tabel-
le angegeben. Die Prozentsatze bieten Vergleichsmoglichkeiten wech-
selweise zwischen den einzelnen Teilméarkten und den Bezirken.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in Berlin
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Bezirk Flaichenumsatz 1996
unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
Flache] Anteilin % Flache | Anteilin % Flache | Anteilin %

ha | Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk
Tiergarten 439 1% 44% 5,66 1% 56% 10,0 1% 100%
Wedding 158 0% | 25% | 475 1% | 75% 6,3 1% 100%
Kreuzberg 1,76] 0% 16% 8,92 1% 84% 10,7 1% 100%
Charlottenburg 203 1% 15% | 16,44 | 3% 85% 19,4 2% 100%
Spandau 7021{ 12% | 66% | 36,70 6% 34% | 106,9 9% 100%
Wilmersdorf 315 1% 13% | 2114 | 3% | 87% 24,3 2% 100%
Zehlendorf 813 1% 23% | 26,91 4% | 7% 35,0 3% 100%
Schéneberg 184] 0% 19% | 7,76 1% 81% 9,6 1% 100%
Steglitz 566 1% | 20% | 2253 | 3% | 80% | 282 2% | 100%
Tempelhof 484 1% 15% | 28,48 | 4% 85% 33,3 3% 100%
Neukslin 3055/ 5% | 48% | 33,15 [ 5% 52% | 837 5% 100%
Reinickendort 21,19| 4% g% | 34,01 5% | 62% 55,2 5% 100%
Westteil Berlins 156,2 | 28% | 39% | 246,45 | 38% | 61% | 402,7 33% | 100%
Mitte 814 1% | 24% | 2512 4% | 76% | 333 3% 100%
Prenzlauer Berg 881 2% 21% | 33,98 5% 79% 42.8 4% 100%
Friedrichshain 3,87 1% 16% | 1960 | 3% 84% | 235 2% 100%
Treptow 111,38 20% | 68% | 51,53 B% | 32% | 162,89 13% | 100%
Koépenick 57.70| 10% | 57% | 4283 | 7% 43% | 1005 8% 100%
Lichtenberg 1319] 2% | 28% j 34,39 5% | 72% 47,6 4% 100%
Weillensee 3786 7% | 44% | 48,47 | T% 56% 86,3 7% 100%
Pankow 52,77 9% 52% | 4782 | 7% | 48% | 1006 8% 100%
Marzahn 30,04] 5% 39% | 4909 | 7% | 61% 80,0 7% 100%
Hohenschénhausen | 2227 4% | 50% | 2243 | 3% 50% | 44,7 4% 100%
Hellersdorf g067| 11% | 64% | 3440 | 5% 36% 95,1 8% 100%
Ostteil Berlins 407,6 | 72% | 50% | 409,66 | 62% | 50% | 8173 67% | 100%
Berlin 563,8| 100% | 46% |656,11|100% | 54% | 1219,%| 100% | 100%

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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C.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz fiir Grundstlicke sowie Wohnungs- und Teileigentum
im Gebiet von Berlin betrug im Jahre 1996

rd. 21,15 Milliarden DM (1995 = 14,4 Milliarden DMj.

Die fiir das Wohnungs- und Teileigentum angegebenen Geldumsatze
sind gerundete Ergebnisse einer Hochrechnung von Teilmengen.

Beachtlich ist der geringere Geldumsatz bei den Baugrundstiicken der
geschiossenen Bauweise, der insbesondere durch den Rickgang der
Verkaufszahlen in hochwertigen Innenstadtiagen bedingt ist. Bei den
Gewerbe- und Industriegrundstiicken liegt die Ursache im verringerten
Flachenumsatz, aber auch im nachgebenden Preisniveau im Westteil
Berlins.

Fur die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Grundstiicke werden
in der nachfolgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden

Anteile des Geldumsatzes angegeben.

Bezirk Geldumsatz 1996
unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
MioDM | Anteilin % MioDM | Anteilin % MioDM | Anteil in %

Bertin| Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 325,48| 12%] 56% 260,96] 2%| 44% 586,44 3% 100%
Wedding 10,45 0% 9% 108,98] 1%] 91% 119,431  1%] 100%
Kreuzberg 34,60 1%| 12% 258,211 2%| 88% 292,81 2% 100%
Charlottenburg 96,45 4% 9% 98544 7%| 91%| 1.081,89] 6%| 100%
Spandau 157,13 6% 22% 550,03 4%| 78% 707,15 4% 100%
Wilmersdorf 76,901 3% 14% 477,07 3%} 86% 553,97 3%| 100%
Zehlendorf 68,56] 3%| 16% 359,20 3% 84% 428,77 3%j 100%
Schoneberg 27.48] 1%| 11% 232,501 2%| 89% 259,98| 2%/ 100%
Steglitz 50,30 2%| 13% 342,821 2%} 87% 39312 2% 100%
Tempeihof 36,13 1% 9% 358,12 3% 91% 394,25] 2%| 100%
NeukdHn 104,67] 4%| 18% 469,36 3%| 82% 574,03 3%| 100%
Reinickendorf 202,58 8%1{ 31% 453 84 3%| 69% 656,42 4%} 100%
Westteil Berlins 1.191,73| 45%| 20%| 4.856,52| 34%| B80%| 6.048,25| 36%} 100%
Mitte 266,40] 10% 8% | 3.252.83] 23%| 92%!| 3.518,23F 21%]| 100%
Prenzlauer Berg 35,531 1% 4% 926,65| 7%| 96% 962 18] 6% 100%
Friedrichshain 50,581 2%| 11% 390,10 3%} 89% 440,68 3% 100%
Treptow 213,80 8%] 31% 473,031 3%} 69% 686,83 4% 100%
Képenick 210,62 8% 27% 579,18| 4%] 73% 789,80 5% 100%
Lichtenberg 66,28 2% 5% 1.197,97] 8% 95%| 1.264,24] 8%| 100%
Weillensee 146,56] 6% 32% 316,98| 2%| 68% 463,541 3%| 100%
Pankow 155,97 6%1{ 16% 848,47 6%| B84%| 1.004,44 6%| 100%
Marzahn 94,16 4% 13% 632,89 4%1 87% 727,05 4% 100%
Hohenschénhausen 52,11 2% 14% 312,89 2%| 86% 365,000 2% 100%
Hellersdorf 167,44 6%t 29% 402,53 3% 71% 569,97 3% 100%
Ostteil Berlins 1.450.47| 55%]| 14%| ©.333,50| 66%| B86%|10.792,97| 64%]| 100%
Berlin 2.651,20| 100%| 16%|14.190,02| 100%| 84%] 16.841,22] 100%| 100%

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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Nachdem in den Jahren um 1985 noch Geldumsatze zwischen 4 und 5
Milliarden DM und bis 1990 ein Anstieg auf Gber 7 Milliarden DM zu ver-
zeichnen waren, wurde 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs von 60
% binnen Jahresfrist eine Summe von fast 12 Milliarden DM erreicht,

1692 wurden bei einer Steigerung von 25% knapp 15 Milliarden DM
Umsatz errechnet, der 1993 um weitere 35% auf den bisherigen Spit-
zenwert von ber 20 Milliarden DM anstieg. Nach Umsatzeinbriichen
von jeweils 15% in den Jahren 1994 und 1995 wurde 1996 ein neuer
Rekordstand beim Geldumsatz in der Nachkriegsentwickiung mit 21,155
Milltarden Mark erreicht. Die Verdreifachung der Bilanzsumme innerhalb
der letzten sechs Jahre ist aber auch auf die Ausweitung des Berichts-
gebietes auf den Ostteil Berlins und auf die erheblichen Preissteigerun-
gen nach der Vereinigung zuriickzuftthren.

C.4 Zusammenfassung der 1996 war insgesamt eine sehr ausgepragte Umsatzsteigerung festzu-
Umsatzentwicklungen stellen. Die Zuwachse gegentber 1995 lagen je nach Umsatzmerkmal
zwischen 24 % und 47 %. Die Steigerung hat aber im wesentlichen ihre
Ursache in den geanderten Forderbedingungen, den ab 1.1.1997 gel-
tenden neuen steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten und der Erhé-

hung der Grunderwerbssteuer.

Im einzelnen ergaben sich gegeniiber dem Vorjahr die in der folgenden
Tabelle dargesteliten Entwicklungen:

Jahr Urkunden| Flidche Geld
Teilmarkt Anzahl % ha % | MicDM %
1995

unbebaute Grundstiicke | 2.882 | 14,9% | 559,40 | 53,5% | 4.583 | 31,8%

bebaute Grundstiicke 3.973 | 208% | 4855 | 465% | 7.847 | 54,5%
Wohnungs- und

L 12.445| 64,5% 1.970 | 13,7%
Teileigentum
insgesamt 19.300 | 100,0% | 1.044,9| 100,0%| 14.400| 100,0%
1996

unbebaute Grundstiicke | 3.010; 12,6% | 563,8) 46,2% | 2.651 12,5%

bebaute Grundstlicke 4425 185% | 6561| 53,8% | 14.190| 67,1%
Wohnungs- und

- 16.531| 69,0% 4310 20,4%
Teileigentum
insgesamt 23.966| 100,0%| 1.219,9| 100,0%] 21.151] 100,0%
Veranderungen
1995/1996

unbebaute Grundsticke | 128 | 44% | 44 0,8% | -1.932| -42,1%

bebaute Grundstiicke 452 | 11,4% | 1706 | 351% | 6.343 | 80,8%

Wohnungs- und
Teileigentum

insgesamt 4666 | 24,2% | 1750 | 359% | 6.751 | 46,9%

4.086 | 32,8% 2.340 | 118,8%

(Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
flir Grundstlckswerte in Berlin
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Gegentiber dem bisherigen Spitzenjahr 1993 stelit sich die Umsatzent-
wicklung bezogen auf die wesentlichen Teilmarkie wie folgt dar.

Jahr Urkunden| Fidche Geld
Tellmarkt Anzahl % ha % VicDM %
4993

unbebaute Grundsticke | 3.259 | 16,3% | 488,50 | 41,5% | 3.347 | 16,6%
bebaute Grundstiicke 5149 | 257% | 6896 | 585% | 13.845| 68,8%

Wohnungs- und 11,598 | 58.0% 2041 | 146%
Teileigentum

insgesamt 20.006 | 100,0% 1.178,1]| 100,0% | 20.133| 100,0%
1996

unbebaute Grundsticke | 3.010] 126% | 5638 462% | 2651 12,5%
bebaute Grundstiicke 4426 185% | ©656,1 53,8% | 14.190 67,1%

Wohnungs- und 16.531| 69.0% 4,310 20,4%
Teilelgentum

insgesamt 23.966| 100,0%] 1.219,9| 100,0%| 21.151| 100,0%
Verdnderungen

1993/1996

unbebaute Grundstiicke | 249 | -76% | 753 | 154% | 696 | -20,8%
bebaute Grundstiicke 724 | -141%| -335 | 49% ] 345 | 2,5%

Wohnungs- und 4933 | 42,5% 1.369 | 46,6%
Teileigentum
insgesamt 3960 | 19.8% | 41,8 | 10,6% | 1.018 | 51%

Deutlich erkennbar ist, dal die Umsatzsteigerungen im wesentlichen auf
den im Ostteil der Stadt expandierenden Teilmarkt der Wohnungs- und
Teileigentums basiert.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstuckswerte in Berlin
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D Ausblick

Seit 1993 ist der Immobilienumsatz in Berlin hinsichtlich Geldumsatz
und Anzahl der Objekte tendenziell ricklaufig. Daruber tduschen auch
kurzfristige Spitzenwerte nicht hinweg. Die Spitzenwerte 1996 basieren
insbesondere auf den geanderten steuerlichen Rahmenbedingungen
sowie die Erhéhung der Grunderwerbssteuer in 1997,

Im 1. Quartal 1997 ist gegentiber dem Vorjahresquartal ein Umsatz-
riickgang von Uber 20 % hinsichtlich der Anzahi und von fast 50% beim
Geldumsatz zu verzeichnen.

Bei Bauland wird fir das Jahr 1997 ein allgemeiner Preisrlickgang er-
wartet. Nur auf dem Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus ist mit
stabilen Preisen zu rechnen.

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttickswerte in Berlin
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E ANLAGEN

E.1 GFZ - Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland

GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient
0,8 0,494 23 1,105 3,8 1,504
0,9 0,542 2,4 1,138 3,9 1,623
1,0 0,588 25 1,171 4.0 1,542
1.1 0,633 26 1,202 4.1 1,559
1,2 0,678 2.7 1,232 4,2 1,575
1,3 0,722 2,8 1,262 4.3 1,580
1.4 0,764 29 1,290 4.4 1,605
1,5 0,806 3,0 1,318 4.5 1,618
1,6 0,847 31 1,344 46 1,631
1,7 0,886 3,2 1,370 4,7 1,642
1,8 0,925 3,3 1,395 48 1,653
1.9 0,963 3.4 1,419 4.9 1,663
2,0 1,000 3,5 1,442 5,0 1,671
2,1 1,036 3,6 1,463
1,071 37 1,484
E.2 GFZ - Umrechnungskoeffizienten fiir Dienstleistungsnutzung
GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Urmnrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient
2,0 0,566 3.4 0,870 48 1,174
2,1 0,587 3,5 0,891 49 1,195
2,2 0,609 3,6 0,913 50 1,217
23 0,631 3,7 0,935 51 1,239
2.4 0,653 3,8 0,957 5,2 1,261
2,5 0,674 3.9 0,978 5,3 1,282
26 0,696 4,0 1,000 54 1,304
2,7 0,718 4.1 1,022 55 1,326
2,8 0,739 4,2 1,043 56 1,347
2,9 0,761 4.3 1,065 57 1,369
3,0 0,783 4.4 1,087 58 1,391
31 0,805 4,5 1,109 59 1,413
3,2 0,826 4.6 1,130 6,0 1,434
3,3 0,848 47 1,152

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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E.3 Liegenschaftszinssitze

Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

Bek. V. 22.11.1996 - SenBauWohnV VF 42 -
Tel.:867 - 6853, intern 95 - 6853

Aufgrund des § 193 Abs. 3 des Baugesetzbuchs {BauGB) in
der Fassung vom 8. Dezember (986 (BGBI. 1 8. 2253), zuletzt
gedindert durch das Gesetz zur Anderung des BauGB vom
30.07.1996 (BGBIL. 1 Nr. 40 8, 1189), in Verbindung mit § 20
der Verordnung zur Purchfithrung des Baugesetzbuchs vom
22. September 1989 (GVBL. S. 1738) werden nachstehend aus
der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin abgeleitete, fiir die Wertermitt-
lung erforderliche Daten gemiB § 8 der Wertermittlungsver-
ordmmg (WertV} vom 6. Dezember 1988 (BGBL | 8. 2209)
verdffentlicht.

Liegenschaftszinssitze fiir Grundstiicke mit Mietwohn-
und Geschiiftshiiusern in Berlin
(letzte Bekanntmachung ABIL. 1992 8. 2856),

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird. Er ist das fiir das Ertragswertverfahren nach §§
15 bis 20 WertV erforderliche und bestimmende Datum, mit
dem die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt beriick-
sichtigt wird.

Anhand der von der Geschiftsstetle des Gutachterausschusses
flir Grundstiickswerte in Berlin gefiibrten Kaufpreissammlung
sind aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1993 bis 1995, bei
dem anhand der Eigentiimerangaben die Ertragssituation be-
kannt war, mit Hilfe mathematisch statistischer Analysen ge-
maB § 11 WertV die nachstehenden durchschnittlichen Lie-
genschaftszinssitze fir Grundstiicke mit Mietwohn- und Ge-
schiftshiusern mit einem gewerblichen Mietanteil bis 70 %
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens ermittelt
wotden.

Die Bodenwerte der verwendeten Kauffille wurden in der
Untersuchung auf den jeweiligen Kaufzeitpunkt unter Be-
rlicksichtigung der tatsichlichen Geschofiflachenzahl (GFZ)
mit Hilfe der von der Geschiiftsstelle des Gutachterausschus-
ses ermittelten GFZ-Umrechungskoeffizienten (ABlL Nr.7 /
10.02.1995) umgerechnet.

Der Ableitung der Reinertrige aus den Jahresrohertrigen
{brutto) liegen folgende jdhrliche Ansitze von Bewirtschaf-
tungskosten {§ 18 WertV) zugrunde:

¢ Betriebskosten nach  Angaben der Eigentiimer
(Ausnahme : Angegebene Betriebskosten auflerhalb des
70 %-Erwartungsbereichs (vgl. Tabellen) wurden durch
Mittelwerte ersetzt)

e Verwaltungskosten nach Angaben der Eigentiimer
(Ausnahme : Angegebene Verwaltungskosten auferhalb
des 70 %-Erwartungsbereichs (vgl. Tabellen) wurden
durch Mittelwerte ersetzt)

« Mietausfallwagnis 2 % der jéhrlichen Brutto-Kaltmiete
fir Wohnnutzung und 4 9% der jéhrlichen Brutto-
Kaltmiete fiir gewerbliche und sonstige Nutzung

e Instandhaltungskosten gemif der nachstehenden Auf-
stellung

Instandhaltungs- Zuschiag bei Abschiag
Baujahr kosten fiir bei
Wohn-  Nutz- | Zentral- Aufzug | fehlendem
flichen fliichen | heizung Bad/Dusche
(DM/m?)  (DM/m3) | (DM/m?)  (DM/m?) (DM/m?)
bis 1900 22,00 | 11,00 1,00 1,60 -
ver 19011 2060 | 10,00 1,00 1,60 -
bis 1948
von 1949 18,00 9,00 £,00 1,60 1,10
bis 1969
vor 19701 14,00 | 7.00 1,00 1,60 1,10
bis 1979
ab 1980 12,00 6,00 1,00 1,60 1,10
offenc Wageneinstellpldtze (je Platz) : 55 DM
Garagen und gedeckte Stellplatze (je Platz): 110 DM

Dem Kaufpreismaterial wurde bei der Analyse eine jeweilige
Restnutzungsdauer entsprechend nachfolgender Tabelle zu-
gunde gelegt:

Bau- | Restnutzungsdaner | Ausstaitung
alter bei Zustandsnote d
UAn
1 2 3 Zu- und Abschlige
gut  normal  schiech

0 100 100 - Neubauten

10 90 90 - Normalausstattung:

20 80 80 - ZH, Bader, Warmwasser,

30 70 70 60 Personenaufzug

40 60 60 50

50 50 50 40
60 43 40 35
70 40 35 30
75 40 35 30

Zwischenkriegsbauten

Normalausstattung:
OH, IT, Bader

Zuschlag 5 Jahre: ZH

80 35 30 25

85 35 30 25 Altbauten

90 30 25 20 Normalausstattung:
95 36 25 20 OH, IT,ggf tlw. PT
100 25 20 i5 Zuschlag 5 Jahre:
165 25 20 15 ZH oder Béder

110 25 20 15 Zuschlag 10 Jahre:
115 25 20 15 ZH und Béder

120 20 15 10
125 20 15 1¢

Abschlag 5 Jahre: nur PT

130 20 15 10 ZH:  Zentralheizung
135 - 15 10 OH:  Ofenheizung
140 - - 10 IT;  Innentoiletie

145 - - 10 T
150 - - 10

Podestioilette

Die durchgefiihrten Analysen ergaben, daB fiir die Ermittlung
der Liegenschaftszinssiitze eine Unterteilung der Bezirke in
vier Bezirksgruppen erforderlich war, um unterschiedliche
Zinsniveaus zu beriicksichtigen. Es wurden folgende Gruppen
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gebildet. (Fiir die Bezirke Marzahn und Hellersdorf ist man-
gels geeigneter Kauffille keine Aussage moglich) :

Bezirksgruppe

1 Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau,
Neukélln, Reinickendorf

3 Charlottenburg, Schineberg, Steglitz,
Wilmersdorf, Zehiendorf, Tempethof

3 Mitte, Prenzlaver Berg, Friedrichshain, Treptow,
Lichtenberg, Hohenschéinhausen

4 Kopenick, WeiBensee, Pankow

Erstmalig werden neben den Liegenschaftszinssdtzen auch

e die mittleren Werte (Mediane) derjenigen Daten, die bei der
Rerechnung der Liegenschaftszinssitze aus dem Kaufpreis-
material eingeflossen sind und

e die 70 %-Frwartungsbereiche fur die Einzelwerie (d.h. 70 %
aller verwendeten Daten lagen in diesem Bereich)

vergffentlicht.

Die Angabe dieser Datenbereiche soll allein dem Sachver-
stindigen ermbglichen, bei Wertermittlungen, in denen Ein-
zelansitze auBerhalb des hier verwendeten Datenmaterials

Baujahre bis 1918 (Altbauten)

liegen, Risiken bei der Verwendung der Liegenschaftszinssit-
7e einzuschitzen. Die Daten sind picht dazu geeignet, als
ortsiibliche Durchschnittswerte verwendet zu werden.

Der aus einer Stichprobe errechnete Mittelwert ist ein
Schitzwert fliir den wahren Wert. Daher ist zusitzlich in der
Tabelle fiir die Liegenschaftszinssitze als Genauigkeitsmal}
der Bereich angegeben, der bei einer statistischen Sicherheit
von 95 % den wahren Wert enthilt (Konfidenzbereich).

Zahlendarstellung

In den Tabellen filr die Daten geben fett gedruckte Zahlenwer-
te die Mediane und die normal gedruckten Wertspannen deren
70 %-Erwartungsbereiche der Einzelwerte wieder.

In den Tabellen fiir die Liegenschaftszinssitze geben fett ge-
druckte Zahlenwerte die Mittelwerte und die normal gedruck-
ten Wertspannen deren 95 %-Konfidenzbereiche wieder.

Daten : Wolmungs— Gewerbe- Durchschnitts Betriebs- Verwaltungs-
: mieten” mieten mieten kosten © kosten®
tie Objeky) !
Bezirksgruppe 1 6,96 15,23 7,55 1,65 6,50
5,31-9,78 6,78 -22,35 5,66 - 10,88 1,30 - 2,07 4,80 -6,50
Bezirksgruppe 2 7,50 17,07 8,12 1,73 5,80
5.80-10,21 8,72 - 28,67 6,38 12,05 [,38-2,19 4,50 -7,30
Bezirksgruppen 8,60 18,13 8,79 2,01 5,50
1/2-modernisiert 7,02-11,97 7,93 -24 64 7,61-1283 1,71 -2,52 3,50-7,50
Bezirksgruppe 3 57 11,25 6,17 1,64 6,20 W tn DMim? - brutte monatlich
500-640 | 678-19,00 | 533-743 126-194 500-850 | B i DMIm? - monatlich
Bezirksgruppe 4 5,77 16,38 6,14 1,54 6,50 ) jahrlich in % der Jahresrohmiete
5,01 -6,31 5,95 -23,20 5,31 -8,00 1.18-1,86 4,90 -930
Liegenschaftszinssiitze
Reinertragsanteil | o 20 | 25 | 30 ) 35 | 40 | 45 | 50 | 55 | 60 | 65 | 70
(in %}
Bezirksgruppe | b 1.3 1,6 1.9 2,2 25 2.8 3.1 34 3,7 4,0 4,2 4,5
1,0-1,7 | 1,3-1,9 | 1,7-2.2 | 2,0-2,4 | 2,3-2,7 | 2,7-2,9 | 3,0-3,2 | 3,3-3,5 | 3,5-3,8 | 3,8-4,1 | 4,0-44 | 43-438
Bezirksgrappe 2 ) 0,9 1,3 1,6 1,9 2.3 2,6 2.9 33 36 39 4,3
051,4109-1,6]1,3-1911,7-2,2(2,1-25|2,4-2828-3,113,1-35}34-38(3,7-4239-46
Bezirksgruppe 3 1,3 1,7 2,1 2,5 2.9 33 37 4,1 4,5 5.0 54
1,0-66 [1,4-1,971923123-2,7|2,83.0(3,2-3,4]3,63,9|4,043 43484752 35,0435,7
Bezirksgruppe 4 0,3 0,7 1.2 1,7 2.1 2,6 3.1 3.6 4,0 4,5 5,0 )
0,4-09(02-12(08-1,6 [ 1,3-2,0}1,92,4|23-2912,8-34§32-40]3,6-4,5] 3951|4357

Y einschlieflich modernisierter Altbauten
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Baujahre 1919 bis 1948 (Zwischenkriegsbauten)

Daten : Wohnungs- Gewerbe- Durchschnirtts- Betriehs- Verwaltungs-
' micten mieten ! mieten kosten © kosten®
(e Objekty V
Bezirksgruppen 761 20,35 8,07 2,11 6,50 Y in DA/m? - brutto monatlich
Lund2 628-1000 | 984-10268 | 720-1034 | 1,47-253 | 580-950 | 2 1y DAtim? - monatlich
Bezirksgruppen 6,34 8,00 6,48 1,63 6,00 Y jahrlick in % der Jahresrohmicte
Jund 4 529-7.18 o 5.39-761 A 9 Y 2u peringe Fallzahlen
Liegenschaftszinssitze
Reinertragsanteil | 4 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
(in %}
Bezirksgrippen i ) ) 23 2,5 2,7 2,9 3,1 33 35 3,7 A
1und2 1,5-3,0 1 1,9-3,1 | 22-32 12,632 (2,834]3,03,7]|3,1-4,0(3,1-43
Bezirksgruppen 1,3 1.5 1.8 21 2.4 2.8 3.2 37 4,3 4,9 ) )
Jund4 0823 (1,0-24 1,325 1,6-2,7|2,0-29]233312639]|2849]|3,0-6,1] 3,1-7.8

Baujahre nach 1948 (Neubauten)

Nur fiir Bezirksgruppen 1 und 2 - (fiir Bezirksgruppen 3 und 4 lag kein ausreichendes Datenmaterial vor !)

Daten : Wohnungs- Gewerbe- Durchschnitts- Betriebs- Verwaltungs-

: mieten’ mieten ¥ mieten kosten ™ kosten®

(je Objekt) "
Ohne Firderung 15,53 30,16 17,83 3,07 4,80
8,89 -.2479 16,16 - 54,93 10,13 - 25,78 1,76 - 4,00 2,70 - 5,60
Sozialer Wohnungs- 7,94 3247 8,19 2,21 6,60 N , )
bau bis 1968 6,53 - 9,98 -0 663-1020 | 180-268 | 420-860 | 5 "OMm - brutto monatlich
in DM/m? - monatlich
3 ririg i ,

Sozialer Wohnungs- Jéhrlich in % der Jahresrohmiete
bau bis 1968, iffent- 8,23 b 8,23 2‘})0 7’54? N 2y geringe Fallzahlen
liche Mittel abgelose | 047 - 11,64 6,47 - 12,00 - -
Liegenschaftszinssitze

Reinertragsanteil | 55| 39 | 35 | 49 | 45 | s0 | 55 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80

(in %)
Ohne Férderung 1,9 2,1 23 2,5 2,7 29 3,1 3,4 3.7 4,1 45 5.0
12-1,7114-2811,6-3,0}1,8-3,1(2,1-3,224-34}2,73,5|3,03,7]3,440(3,843]|4,14814,555

Sozialer Wohnungs- 1,2 1,6 2,0 24 2,7 3.1 3.5 39 42 4,6 ) ]
bau bis 1968 09-1,6 1 1,32,011,7-23 | 2,2-2,6 | 2,530 [ 2,934 | 3,1-39 [ 3,444 {3,649 | 39.54
Sozialer Wohnungs-
bau bis 1968, 8ffent- - - 21 | 26 | 31 | 36 | 4l ) ] ] ) )
liche Mittel abgeldst 1,8-2,4 12328 | 2.8-3,4 | 3,24,0 { 3,5-4,8

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin















