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A Vorbemerkungen

AA Bericht iiber den Ber- Der vorliegende Bericht Gber den Berliner Grundstucksmarkt gibt einen
liner Grundstiicks- Uberblick tber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung im
markt Jahr 1997. Es werden wie bisher die allgemeinen Preisentwicklungen

auf den wichtigsten Teilmarkten und deren Umsatzzahlen dargestellt.

Das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt wird von der Offentlichkeit
mit Interesse verfolgt, ganz besonders von Personen, die Immobilien er-
werben, verdufiern oder beleihen wollen oder die sich im Rahmen ihrer
beruflichen Tatigkeit mit ihnen fachlich auseinandersetzen . Die Berichte
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses dienen der allgemeinen
Marktorientierung. Sie sollen nach dem Willen des Gesetzgebers helfen,
den Immobilienmarkt transparent und auch fur den Laien verstandlich zu
machen.

Der Grundstiucksmarkt unterliegt neben anderen Antriebskraften auch
den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage werden
erheblich beeinflult durch gesetzliche Rahmenbedingungen, z.B. steuer-
liche Gegebenheiten, durch bodenpolitische und bodenwirtschaftliche
Bedingungen sowie durch die begrenzte Moglichkeit der Vermehrung des
marktfahigen Grund und Bodens. Zudem werden die Kaufpreise fur Im-
mobilien von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren, aber auch
von zufalligen Marktereignissen, z.B. der Cleverness bzw. Unbedarftheit
der Marktteilnehmer bestimmt. Die Kaufpreisbildung ist das Ergebnis ei-
nes Interessenausgleiches unterschiedlicher Wertvorstellungen der
Marktteilnehmer. Je nach allgemeiner Marktlage ergeben sich deshalb fur
gleichartige Objekte Kaufpreise innerhalb einer zufallsbedingten Streu-
breite, auf die der Marktbericht nicht eingeht. Nennt der Bericht flir be-
stimmte Objekte Wert- oder Preisspannen, so will er damit mégliche sy-
stematische Abweichungen des Einzelfalls gegenutber der im Bericht un-
terstellten fiktiven Fallgestaltung erfassen.

Die in diesem Bericht zusammengestellten Marktdaten wurden mit Hilfe
statistischer Erhebungen gewonnen. Dabei wird die Situation am Grund-
sticksmarkt zwangslaufig verallgemeinert; das Marktverhalten kann fir
die gangigen Teilmarkte nur generalisiert abgebildet werden. Die im Be-
richt angegebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demgemaf
die Verhéltnisse im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteri-
stisch fiir veraulRerte Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Indivi-
duelle Merkmale einzelner Grundstlicke oder Wohnlagen, das engere
Wohnumfeld (vgl. A.4.3) und die tatsachliche Situation im Einzelfall
(GroRe, Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rah-
menbedingungen usw.) muflten dabei vernachléassigt werden.

Der Grundstiicksmarktbericht will und kann nicht gutachtliche Ermittlun-
gen Gber den Wert einzelner Grundstticke ersetzen. Er kann dem Leser
nur eine Orientierung bieten und ihn vor grober Fehleinschatzung des
Preisniveaus Berliner Immobilien bewahren.

Der Bericht unterscheidet das Marktgeschehen weiterhin nach dem
West- und dem Ostteil der Stadt, obwohl sich die rechtlichen und auch
viele wirtschaftliche Gegebenheiten der Stadthalften angeglichen haben.
Im Marktgeschehen sind zumindest bei den Teilmarkten ,WWohnen* immer
noch strukturbedingte Unterschiede feststellbar.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstuckswerte in Berlin
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A.2 Der Gutachteraus-
schuB fiir Grund-
stiickswerte in Berlin

Die Institution der Gutachterausschusse 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 Deutschiand durch die Er-
stattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten und die Ableitung von Marktdaten zur Transparenz des Grund-
stiicksmarktes beitragen. Sie bedienen sich dazu Geschéftsstellen, de-
nen in den einzelnen Bundeslandern durch Rechtsverordnung bestimm-
te Aufgaben Ubertragen wurden.

Der Gutachterausschuf® fur Grundstickswerte in Berlin ist ein unabhan-
giges, selbststandiges und weisungsungsfreies Kollegialgremium. Der
Gutachterausschuf® besteht aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern. Zu Mitgliedern kénnen nur in der Wertermittiung
erfahrene Perscnen mit besonderer Sachkunde berufen werden, die nicht
mit der Verwaltung von Grundsticken des Landes Berlin befaldt sein
durfen. Ende 1997 hatte der Gutachterausschul® 53 Mitglieder, vornehm-
lich Immobilienkaufleute und Architekten sowie Fachleute der Baufinan-
zierung, der Wohnungs- und Betriebswirtschaft, des Steuer- und des pri-
vaten und behérdlichen Vermessungswesens. Der Gutachterausschuly
bedient sich einer Geschftsstelle, die bei der Senatsverwaltung fur Bau-
en, Wohnen und Verkehr eingerichtet wurde.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle
gehoren vor allem,

- auf Antrag Gutachten tber den Wert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlicken zu erstatten und

- Bodenrichtwerte zu ermitteln,
- die Kaufpreissammlung zu fihren und
- Uber das Marktgeschehen zu berichten.

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

a) § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1 1997, S. 2253/1998, S. 137),

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

c) Verordnung Uber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Wertermittiungsverordnung - WertV -) vom 6. Dezem-
ber 1988 (BGBI. | S. 2209).

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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A3 Geschiftsstelle des
Gutachterausschus-
ses fir Grundstiicks-
werte in Berlin

A.31 Kaufpreissammlung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fUr Grundstiickswerte in
Berlin ist die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr - Refe-
rat VF- . Grundlage ihrer Tatigkeit sind die unter A.2 genannten gesetz-
lichen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehort es:
o Kaufvertrdge auszuwerten und die Kaufpreissammlung zu fuhren,
e Auskinfte aus der Kaufpreissammlung zu geben,

» Beratungsvorlagen fur die Verkehrswertgutachten des Gutachter-
ausschusses zu erarbeiten,

o statistische Auswertungen in der Kaufpreissammlung fur die Boden-
richtwertermittlungen durchzufuhren,

o Festlegung der Bodenrichtwertzonen,

e sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln und
nach Beratung durch den Gutachterausschul} zu veréffentlichen,

e Grundstucksmarktberichte zu erstellen,
e schriftliche und mundliche Auskiinfte zu erteilen

¢ und die Verwaltungsaufgaben fur den Gutachterausschul® auszufiih-
ren.

Far die genannten Aufgaben benétigen der Gutachterausschull und
seine Geschaftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informa-
tionen Uber das Marktgeschehen. Diese werden in der Kaufpreissamm-
lung, fur die jede beurkundende Stelle eine Vertragsabschrift zu ber-
senden hat (§ 195 Abs. 1 BauGB), bereitgestellt. Mit Hilfe dieser gesetz-
lich verankerten Datenbasis ist es méglich, das Marktgeschehen liicken-
los zu erfassen und zu dokumentieren.

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

GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin
Geschaftsstelle SenBauWohnV -V F -

Mansfelder Strale 16

10713 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschaftsstelle nach der Weisung des
Varsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendi-
ge beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Angaben ergénzt.
Dazu zahlen auch die Daten der Grundsticksbewirtschaftung, die auf-
grund § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschus-
ses) von den Eigentimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert
werden. Die Angaben der Eigentimer uber Mieten und Bewirtschaftungs-
kosten sind Bestandteil der Kaufpreissammiung.

Die gesetzliche Verpflichtung zur Offenbarung eines jeden Vertrages be-
dingt eine besonders strenge Verpflichtung des Gutachterausschusses
und seiner Geschaftsstelle auf den Datenschutz und damit auf das
grundgesetzlich bestédtigte Recht auf informelle Selbstbestimmung. Auf
die durch die Kaufvertragsauswertung gewonnenen Daten der Kaufpreis-
sammlung darf deshalb nur der Gutachterausschufd zur Wahrnehmung
seiner Pflichtaufgaben zurlckgreifen. Auskinfte an Dritte missen so an-
onymisiert werden, dal} aus ihnen nicht auf bestimmte Personen ge-
schlossen werden kann. Die (bersandten Urkunden (Vertrage) werden
nach der Auswertung vernichtet.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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A3.2. Bodenrichtwerte

A33 Sonstige fiir die Wert-
emittlung erforderliche
Daten und Informationen

Der Gutachterausschuf® und dessen Geschaftsstelle sind aufgrund der
gesetzlichen Regelung neben den Finanzamtern und den Grundbucham-
tern die einzige Institution, die Informationen Uber alle einschlagigen
Rechtsgeschafte erhalt und damit umfassend uber das tatsachliche Ge-
schehen am Grundstiicksmarkt im Zustandigkeitsbereich informiert ist.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachter-
ausschuf} in Berlin zum Ende jeden Jahres fur Grundstiicke mit im we-
sentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen (Bodenricht-
wertzonen) ermittelt. Sie stellen auf die typischen Verhéltnisse in den je-
weiligen Gebieten ab und berlcksichtigen nicht die besonderen Eigen-
schaften einzelner Grundstucke.

Seit 1992 werden die Bodenrichtwerte in einheitlicher Weise fir Gesamt-
Berlin ermittelt und veroffentlicht.

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertatlas veréffentlicht. Er hat
ein Format 56 cm x 42 cm und besteht aus 44 Einzelblattern und einer
Sonderkarte. Der Bodenrichtwertatlas ist auch auf CD-ROM erhaltlich.
Die aktuellen Umrechnungsfaktoren fur den Einflull der Geschof3flachen-
zahl (GFZ) auf die Baulandwerte sind im Vorwort zum Bodenrichtwertat-
las abgedruckt.

Den Bodenrichtwertatlas bzw. die CD-ROM vertreibt die

Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr
- GeoBasisDatenService der Abteilung V -
Mansfelder Str. 16/ Hohenzollerndamm 177

10713 Berlin (Wilmersdorf)

Offnungszeiten: Mo, Di, Do 9 - 14 Uhr,
Fr9-13 Uhr,
Mi geschlossen

Tel.: (030) 90 12 56 28, Fax:(030) 9012 3117

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage wurden die im fol-
genden genannten, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten abgelei-
tet. Sie sind im Amtsblatt fur Berlin, das bei der Kulturbuch-Verlag
GmbH (vgl. Impressum) bezogen werden kann, ver&ffentlicht.

o Umrechnungskoeffizienten (vgl. Anlagen).

1.Umrechnungskoeffizienten fur den Wert von Bauland in den Gebie-
ten der geschlossenen Bauweise in Abhangigkeit von der realisier-
baren Gescholflachenzahl.

Die zulassige Geschol¥flachenzahl wird durch einen Bebauungsplan
oder durch Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine davon ab-
weichende realisierbare Geschoflflachenzahl beeinflut im Regelfall
den Baulandwert.

Fur die Beriicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung
sind mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen sind folgende
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet worden:

- fiir Wohnbauland: Amtsblatt fir Berlin 1995 Nr. 7, S. 402

- fur Dienstleistung und Bironutzung: Amtsblatt far Berlin 1993 Nr. 4,
S. 100.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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2.Umrechnungskoeffizienten fiir das Vielfache des Jahresrohertrages
bei Grundstucken mit Mietwohn- und Geschaftshausern in Abhan-
gigkeit von der tats&chlichen Geschol¥flachenzahl.

Aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1987 bis 1989 mit Angaben
Uber den jeweiligen Jahresrohertrag sind mit Hilfe mathematisch-
statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten fur das Vielfache
des Jahresrohertrages fur Grundsticke mit Mietwohn- und Ge-
schaftshdusern ermittelt worden. Sie kénnen im Rahmen von Ver-
kehrswertermittiungen nach dem Vergleichswertverfahren nach §13
Abs.3 WertV zur Beriicksichtigung von Abweichungen im wertbeein-
flussenden Merkmal der Grundsticksausnutzung gemals § 10
WertV bei Benutzung des Vielfachen des Jahresrohertrages als
Vergleichsfaktor angewendet werden. Veroffentlicht sind diese Koef-
fizienten im Amtsblatt fur Berlin 1990 Nr. 45, S.1616/Nr. 53, S. 1929.

o Liegenschaftszinssatze (vgl. Anlagen)

Fur Grundsticke mit Mietwohn- und Geschaftshausern mit einem ge-
werblichen Mietanteil bis 70 % sind die Liegenschaftszinssatze, mit
denen der Verkehrswert derartiger Objekte im Durchschnitt marktib-
lich verzinst wird, nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
geman §§ 15 bis 20 der Wertermittlungsverordnung abgeleitet wor-
den. Herangezogen wurde dazu das Kaufpreismaterial der Jahre 1993
/ 1995. Differenziert nach der Art der Gebaude wurden sie zuletzt im
Amtsblatt far Berlin 1996 Nr. 59, S. 4098, veroffentlicht.

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

Fur Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschaftshdusern sind aus dem
Kaufpreismaterial der Jahre 1988 und 1989, bei denen Eigentimeran-
gaben Uber die Ertragssituation vorlagen, Durchschnittswerte fir die
genannten Anteile ermittelt worden. Sie kdnnen beispielsweise bei der
Verkehrswertermittiung nach dem "Ertragswertverfahren gema § 7
und §§ 15 bis 20 WertV zur Prufung der Nachhaltigkeit von tats&chlich
entstehenden Kosten oder als Erfahrungswerte angewendet werden.
Ihre Veroffentlichung erfolgte im Amtsblatt fur Berlin 1990 Nr. 45, S.
1616/Nr. 53, S. 1929.

e Gewerbemietenubersicht.

Der Gutachterausschul® hat die ihm vorliegenden Mietdaten aus be-
stehenden Mietverhéltnissen des Jahres 1997 untersucht und eine
Mietwertlbersicht tber Gewerberaum und Lagerflédchen aufgestellt.

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

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ( §7 und
§21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfah-
rens unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu
bemessen. Diese Anpassung an die Marktlage wurde zuletzt anhand
von Verkaufen auf dem Grundstlicksmarkt im Westteil Berlins aus
dem Zeitraum Mitte 1989 bis Ende 1991 in Form von Anpassungsfak-
toren (Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert) abgeleitet und im Amtsblatt fir
Berlin 1992 Nr. 26, S. 1454, vertffentlicht.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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A34 Erteilung von Auskiinf-
ten

6.000 - |
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@ Anzah! der Auskiinfte insgesamt OAnzahl der Zielinformationen insgesamt |

Zu den Auskinften zahlen insbesondere:

Bodenrichtwertausklnfte

Jedermann kann Einsicht in die Bodenrichtwertkarten nehmen. Bo-
denrichtwertauskinfte konnen schriftlich erteilt werden und sind ge-
buthrenpflichtig. Soweit es der Dienstbetrieb zulalt, werden unter der
nachstehend genannten Telefonnummer auch fernmandlich Auskinfte
iber Bodenrichtwerte erteilt. 1997 wurden etwa 12.000 mundliche und
etwa 1.100 schriftliche Anfragen bearbeitet.

Anonymisierte Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung.

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige sowie Grund-
stiickssachverstandige mit vergleichbarer Sachkunde und Behorden,
die Grundstlickswerte fur behordliche Zwecke ermitteln, kénnen auf
Antrag nicht personenbezogene und nicht auf bestimmbare Grund-
sticke bezogene (anonymisierte) Daten aus der Kaufpreissammlung
erhalten, soweit es fir einen bestimmten Bewertungsfall erforderlich
ist. Nichtanonymisierte Auskuinfte kénnen ausschlielich fir gerichtlich
bestellte Gutachten erteilt werden. Im Vorgriff auf die Novellierung der
DVO-BauGB-Berlin kénnen auch sonstige Antragsteller, z.B. Eigen-
tumer, im Einzelfall Auskunft (anonymisiert) erhalten, wenn sie ein be-
rechtigtes Interesse darlegen.

Fur diese schriftlichen Auskiinfte werden Gebuhren erhoben, die sich
an der Art des konkreten Falles und an dem Umfang der zur Verfi-
gung gestellten Datensétze orientieren.

Die beiden Abbildungen 1 und 2 verdeutlichen Art und Umfang der
Auskunftstatigkeit aus der Kaufpreissammiung.

1996 1)

Abb. 1: Anzahl der jahrlichen Auskiinfte seit 1990

") Im Jahr 1996 stand die Kaufpreissammlung im 1. Halbjahr flir Auskinfte nicht zur Verfigung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 2: Anteil der Auskiinfte nach Grundstiicksgruppen 1997

Auskiinfte erteilt:
Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr - Referat V F - als
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Ber-

lin tber:
s Bodenrichtwerte Tel.: 030 9012 App.: 5564
o Erstattung von Verkehrswertgutachten ~ Tel.: 030 9012 App.: 6730
o Auskunfte aus der Kaufpreissammlung  Tel.: 030 9012 App.: 5669
o Auskinfte tber Wohnungs- und

Teileigentum Tel.: 030 9012 App.: 4505
o Allgemeine Auskinfte Tel.. 030 9012 App.: 5384

Sprechzeiten fiir persénliche Vorsprachen sind:

Mo. bis Fr. von 8:30 bis 12:00 Uhr
Mo. bis Do. von 13:00 bis 15:00 Uhr
und Fr. von 13:00 bis 14:00 Uhr.

Das Dienstgebsude konnen sie mit folgenden offentlichen Ver-
kehrsmitteln erreichen:

- U-Bahn Linie 7 und 9 (U-Bahnhof Fehrbelliner Platz),

- Bus-Linien 101, 104, 115 und 204 (Haltestelle Fehrbelliner Platz).

Der Haupteingang des Dienstgebaudes befindet sich am Hohenzollern-
damm 177.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
flir Grundsttickswerte in Berlin
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A4 Alilgemeine Rahmen-
daten

A4 Statistische Regionalda-

Berlin ist in 23 Bezirke gegliedert und hat knapp 3,5 Millionen Einwohner.
Das Stadtgebiet umfallt eine Flache von 889 Quadratkilometern. Die
groRte Ausdehnung betragt von West nach Ost 45 km und von Nord
nach Sud 38 km; die Stadtgrenze hat eine Gesamtlange von 229 km.

ten'

Mit rund 3.900 Einwohnern je Quadratkilometer ist Berlin das Bundesland

mit der gréRten Bevolkerungsdichte, gefolgt von Hamburg mit rund 2.100

Personen.

Die Stadt weist einen gro3en Freiflachenanteil mit hohem Freizeit- und

Erholungswert auf. Es entfallen auf

e  Grin- und Erholungsflachen (Parks,Friedhofe, Sport- L= i

platze, Kleingéarten u.a.)

e Verkehrsflachen 134 km?

e Acker-, Wald- und Wiesenflachen 219 km?

e Wasserflachen 59 km?

Das sind rund 58 % des Stadtgebietes. Einige Daten sind in der nachfol-

genden Tabelle bezirksweise aufgeschllsselt.

Bezirk Einwohner — Bevolke- [ Woh-
Anzahl rungsdichte| nungen | Wohnflache
) e
ggsamt Vs:::;'\/:l-zlgé_ Em.wohner Anzahl Einvdohner
inha | itschattin | 1€ @ in m2

Mitte 78.288( 1.069 3,6 73,2 46.184 37,7
Tiergarten 92.052] 1.341 6,6 68,6 51.311 371
Wedding 167.102| 1.537 1,2 108,7 84.648 32,0
Prenzlauer Berg 141.874| 1.094 2.0 129,7 86.883 37,9
Friedrichshain 105.801 978 9,9 108,2 67.129 38,3
Kreuzberg 153.680| 1.038 2,2 148,1 74.796 33,5
Charlottenburg 179.921( 3.033 6,1 59,3 103.147 42,3
Spandau 224.874 9.191 38,3 2451 109.785 34,0
Wilmersdorf 142.392| 3.439 496 41,4 84.117 446
Zehlendorf 99.787| 7.053 49,9 141 48.904 44 4
Schoneberg 152.647| 1.229 0,2 1242 82.542 39,3
Steglitz 192.247| 3.196 2,3 60,2| 102.164 39,6
Tempelhof 191.555| 4.079 42 47,0 99.224 36,9
Neukalin 312.918| 4.493 45 69,6/ 161.070 34,8
Treptow 109.466| 4.061 21,6 27,0 56.327 33,0
K&penick 110.115( 12.735 69,1 8,6 57.645 35,2
Lichtenberg 166.438| 2.636 8,4 63,1 84.047 30,9
Weillensee 60.553| 3.015 27,9 20,1 32.494 36,1
Pankow 114.140| 6.187 42,5 18,4 60.440 35,7
Reinickendorf 252.923( 8.946 34,9 28,3| 128.354 37,0
Marzahn 155.843| 3.150 18,6 495 65.935 27,5
Hohenschdnhausen 118.122| 2.600 25,5 45,4 49.743 26,7
Hellersdorf 136.025] 2.985 12,3 45,6 55.554 27,4
Berlin 3.458.763| 89.085 31,2 38,81 1.792.443 35,7
davon Westteil: 2.162.098| 48.575 26,0 44,51 1.130.062 36,9
davon Ostteil : 1.296.665| 40.510 37,4 32,0] 662.381 31,4

"Nach Veroffentlichung des Statistischen Landesamtes Berlin; Ende 1997.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur GrundstUckswerte in Berlin
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Ad4.2 Einfliisse der politischen
und der aligemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung
auf dem Grundstiicks-
markt

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Region Berlin / Bran-
denburg haben sich auch 1997 nicht einschneidend verandert. Der drin-
gend notwendige strukturelle Anpassungsprozefl ist noch in vollem
Gange.

Der tiefgreifende wirtschaftliche Strukturwandel erfordert weiterhin mas-
sive private und offentliche Investitionen insbesondere zur Schaffung
von Arbeitsplatzen und zur Verbesserung der Infrastruktur. Trotz der
derzeitigen Strukturschwachen wird die Region Berlin / Brandenburg im
Herzen des neuen Europas zukinftig eine zentrale wirtschaftspolitische
Rolle spielen.

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

e Fur das Bruttoiniandsprodukt fiir Berlin ist auch im Berichtsjahr keine
Wachstumsrate zu erkennen. Die Zahl der Arbeitslosen ist im Westteill
der Stadt von 149.801 (Arbeitslosenrate 15,8 %) Ende 1996 auf
166.518 (17,9 %) Ende Juni 1997 angestiegen. Im Ostteil Berlins stieg
sie im gleichen Zeitraum von 86.198 (14,5 %) auf 89.289 (16,5 %).

¢ Die Zinssatze fur Hypothekarkredite gingen bis Ende 1997 weiter zu-
rick. Bei 5-jahriger Zinsfestschreibung lagen sie zum Jahresende bei
6,0 %.

e Ebenfalls verbraucherfreundlich entwickelten sich die Sollzinsen fir
Kontokorrentkredite unter 1 Mio DM. Sie erreichten im Dezember
1997 mit 9,1 % das Niveau des Jahreswechsels 1988/1989.

o Der Preisindex fiir die Lebenshaltung zog 1997 weiter an und lag im
Jahresmittel um 2,4 % ber dem Index des Vorjahres.

o Der Anstieg des Baupreisindexes hat sich seit Mitte 1993 verlang-
samt. Seit Ende 1996 ist der Baupreisindex erstmals rucklaufig. Diese
Entwicklung hielt auch 1997 an. Der Baupreisindex far den Neubau
von Wohngebauden lag Ende 1997 mit 147,5 auf dem Niveau des
Jahreswechsels 1993/1994.

Eine vergleichende Gegenuberstellung der fur den Berliner Grund-
stiicksmarkt bedeutenden Merkmale ist den Abbildungen 3 und 4 zu ent-
nehmen.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 3: Vergleichende Indexentwicklungen zwischen Baulandpreisen und ausgewahlten wirt-
schaftlichen Rahmendaten

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin, Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Monatsberichte der Deutschen
Bundesbank, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 4: Entwicklung ausgewadhlter Zinssétze
Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

A43 Die stadtraumlichen
Wohnlagen in Berlin

Eine der EinfluRgroRen fur den Wert von Bauland ist die Lage im Stadt-
gebiet. Um die sehr unterschiedliche Wohnqualitat in der Stadt erfassen
zu konnen, verwendet die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Analyse des Kaufpreismaterials das Merkmal der "Wohnlage".
Die Wohnlagezuordnung ergibt sich aus dem ,StraRenverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel 1996". Eine Orientierung bieten die Kartendarstel-
lungen im Berliner Mietspiegel 1996 (Broschire der Senatsverwaltung
fur Bauen, Wohnen und Verkehr vom Mérz 1996).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

e Einfache Wohnlage
Gebiete des inneren Stadtbereichs mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bauweise, sehr wenigen Frei- und Griinflachen,
durch Gerausch-, Geruchsbelastigungen oder andere Faktoren stark
beeintrachtigt; Gebiete in Stadtrandlagen mit iberwiegend offener
Bauweise, mit ungtnstiger Verkehrsverbindung/Infrastruktur und
Einkaufsmoglichkeiten

e  Mittlere Wohnlage
Gebiete des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bauweise, wenigen Frei- und Griunflachen; Gebie-
te mit Uberwiegend offener Bauweise, durchgrunt, mit durchschnittli-
cher Verkehrsverbindung/Infrastruktur.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte in Berlin
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e  Gute Wohnlage
Gebiete des inneren Stadtbereichs mit tiberwiegend geschlossener
Bauweise, Frei- und Grunflachen sowie (berdurchschnittlicher Ver-
kehrsverbindung/Infrastruktur und guten bis sehr guten Einkaufs-
maoglichkeiten; Gebiete mit iberwiegend offener Bauweise, starker
Durchgrinung, gepflegtem Wohnumfeld, ruhiger Wohnsituation und
guter Verkehrsverbindung/Infrastruktur, Gebiete mit offener Bauwei-
se (hochstens drei Geschosse), stark durchgrint, gepflegtes Woh-
numfeld.

Untersuchungen belegen, dal sich der Grundsticksmarkt bei Grund-
sticken in guten Wohnlagen fiir besonders hervorgehobene Lagen re-
gelmaRig preislich abhebt. Um hier differenziertere Aussagen Uber die
Preissituation treffen zu kénnen, unterteilt die Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses die gute Wohnlage und definiert zusatzlich eine sehr
gute Wohnlage.

o  Sehr gute Wohnlage
Gebiete exklusiver Lage mit sehr gepflegtem Wohnumfeld, sehr gu-
ter baulicher und soziologischer Gebietsstruktur sowie einem daraus
resultierenden héheren Preisniveau am Grundstucksmarkt.
Als sehr gute Wohnlage definiert sind u.a. Gebiete in Westend, an
der Heerstraflle (Charlottenburg), in den Ortsteilen Schmargendorf,
Grunewald und in Dahlem-Nord.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung 1997

B.1 Bauland

Der Gutachterausschufd fur Grundstickswerte in Berlin konnte fir das
Jahr 1997 einen immer noch eindeutigen, wenn auch verlangsamten
Trend auf dem Berliner Grundstticksmarkt feststellen: fallende Preise.

Konkurrierende Angebote im Brandenburger Umland erzeugten erhebli-
chen Druck auf die Preise fur Baugrundstticke in der offenen Bauweise
(Ein - und Zweifamilienhauser) sowie fur Gewerbe - und Industriegrund-
stlcke. Im Bereich der Buroflachen und des freifinanzierten Wohnungs-
neubaus besteht ein starkes Uberangebot. Wenngleich die Hypotheken-
zinsen derzeit dulerst niedrig sind und auch die Baupreise eine fallende
Tendenz aufweisen, befindet sich Berlin in einer Marktperiode mit rick-
laufigen Umsatzen. Der Markt fur Industriebauland ist zum Erliegen ge-
kommen. Das in diesem Zusammenhang vom Senat beschlossene Pro-
gramm ‘BIG 2000' mit seinem von der EU genehmigten Rabatt von 25 %
auf den Verkehrswert fir die preisglnstige Bereitstellung von Gewerbe-
und Industriebauland hat im Jahr 1997 zu keiner erkennbaren Umsatzbe-
lebung geflhrt.

All dies sind Zeichen fur einen Kaufermarkt, der noch durch Unentschlo-
senheit gekennzeichnet ist. Die Kauferseite kann kritisch auf Preiswdr-
digkeit achten, wahrend die Verkauferseite weiterhin noch abwartet.

Die regionalen Entwicklungen mit dem Verfall der Mietpreise fur Woh-
nungen und Gewerberdume, dem weiteren Rickgang der Blrospitzen-
mieten sowie der erheblichen Einschrankung der Wohnungsbauférderung
wurden und werden von Uberregionalen Einflissen tberlagert. Die Un-
wagbarkeiten Uber die Auswirkungen der geplanten Steuerreform mit
dem Fortfall der steuerlichen Foérderungen und hier insbesondere der
Verlangerung der Spekulationsfrist sowie Einschnitte in die steuerliche
Abschreibung sind ebenso zu nennen wie die Unsicherheiten im Zusam-
menhang mit dem in das laufende Gesetzgebungsverfahren zum Bauge-
setzbuch (BauGB) eingebrachten Modell des ‘Planungswertausgleichs’.

Welche Auswirkungen die Einfihrung des EURO auf das Verhalten am
Grundstiicksmarkt hat, ist noch nicht klar erkennbar. Verstérkt durch die
derzeit niedrigen Zinsen konnte dies trotz der Erhohung der Grunder-
werbssteuer fur einen run auf Immobilien sorgen. Im Berichtsjahr 1997
beeinflulte die Diskussion zum EURO das Berliner Marktverhalten je-
doch noch nicht erkennbar. Die Geldanleger haben offensichtlich ver-
mehrt nach anderen Anlageméglichkeiten gesucht und damit zu dem ver-
zeichneten Umsatzriickgang auf dem Grundstiicksmarkt beigetragen.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

flir Grundsttickswerte in Berlin
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die durchschnittlichen
Preisentwicklung der Teilméarkte gegentiber dem Vorjahr.

E: einfache Lage Preisentwicklung| BRW - Niveau

M: mittlere Lage 1997 31.12.1997

G: gute Lage (DM/m?)
Einfamilienhaus- E| -10 bis +6 % 340 bis 900
grundstlcke M| -5 bis -10% 550 bis 1.100
Westtelil G| -10 bis +10 % 650 bis  2.200
Einfamilienhaus- E 0 bis -10% 230 bis 550
grundstiicke M 0 bis -10% 260 bis 510
Ostteil G 0 bis -10% 300 bis 580
Geschol3- E -5 bis -10%

wohnnugsbau M 0 bis -10% stark
Westteil G 0 his -5 % GFzZ
S:j?:t?e\:ohnungs- -5 % abhangig
Kerngebiet - West 0 bis -10% Max.: 22.000
Kerngebiet - Ost 0 bis -10% Max.: 20.000

Gewerbe - West Gp -10 bhis -20 % 180 bis 290
G -10  bis -25% 400 bis 1.100
Gewerbe - Ost  Gp -10 bis -15% 120 bis 260
G -5 bis -20% 300 bis 800

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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Individueller Wohungsbau Der Teilmarkt fur Flachen des individuellen Wohnungsbaus zeigte 1997

- offene Bauweise -

im Westteil der Stadt eine uneinheitliche Preisentwicklung, die sich bis
auf wenige Ausnahmen in einer Spanne von 0 bis -10 % gegentber
dem Bodenrichtwertniveau von 1996 bewegte. Bemerkenswert hierbei
ist, daR die umgesetzte Flache im Vergleich zur Anzahl der Verkaufe
starker zurtickgegangen ist.

Auf dem Markt fur individuellen Wohnungsbau im Ostteil Berlins wur-
den auch 1997 wieder mehr Grundsticke verkauft als im Westteil.
Dennoch ist ein deutlicher Umsatzrickgang zu erkennen.

Dies ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses auf die im Um-
feld Berlins entstehenden Wohnparks in ruhigen, 1&ndlichen Bereichen
und dem damit verbundenen niedrigeren Preisniveau zurlickzufihren.

Auch im Ostteil Berlins entwickelten sich die Preise im Berichtszeitraum
uneinheitlich. Dem unverénderten Niveau in den guten Lagen um 500
DM/m? bis 650 DM/m? stehen leicht gesunkene Preise in weiten Berei-
chen des mittleren Bodenrichtwertniveaus gegenutber. In Pankow und
in Hohenschénhausen wurden dagegen Kaufpreise Uberwiegend auf
dem Niveau der Bodenrichtwerte vereinbart.

Wohnlagen Bodenricht- | Bodenricht-
Westteil Berlins werte werte
31.12.1996 31.12.1997
DM/m? DM/m?

sehr gute Lagen :

Westend, Schmargendorf, Dahlem- 1.500 -2.000 | 1.500-2.200
Nord, Grunewald

gute Lagen :

Dahlem-Suid, Zehlendorf, Nikolas-
see, Wannsee, Lichterfelde Nord,
Steglitz, Lankwitz-Nordwest,

Frohnau 750 680

1.000-1.100 | 1.000 —1.200

mittlere Lagen :

Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeister- 950 950
hohe)
Ruhleben, Eichkamp, Lankwitz, Lich- 650 - 900 620 — 850

tenrade, Hermsdorf, Waidmannslust

einfache Lagen :

Spandau, Gatow, Marienfelde, Mari-

endorf, Britz, Buckow, Rudow, Kon- 500 - 800 480 - 760
radshohe, Heiligensee, Libars, Wit-

tenau

West-Staaken 390 360
West-Staaken 340 360
Kladow 520 550

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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Wohnlagen Bodenricht- | Bodenricht-

Ostteil Berlins werte werte
31.12.1996 31.12.1997

DM/m? DM/m?

gute Lagen :

Friedrichshagen, Wendenschlof},

Karlshorst, Friedrichsfelde, Oranke- 500 - 650 480 - 580

see (Hohenschénhausen), Nieder-

schénhausen

mittlere und einfache Lagen :

Bezirk Treptow :

Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 300 - 350 300 - 340

Johannisthal, Kénigsheide 350 - 410 330 - 400

Bezirk Képenick :

Griinau, Képenick, Muggelheim,

Rahnsdorf, Schméckitz, Friedrichs- 320 - 400 250 - 380

hagen

Bezirk Weillensee :

Weillensee, Blankenburg, Karow, 300 - 440 260 - 400

Heinersdorf

Bezirk Pankow :

Blankenfelde, Buch, Buchholz 310-420 260 - 360

Niederschtnhausen, Rosenthal 400 - 450 400 - 430

Bezirk Marzahn :

Biesdorf-Sud 380 350

Biesdorf-Nord, Marzahn 370 -390 290 - 370

Bezirk Hohenschénhausen :

Falkenberg, Malchow, Wartenberg 310 -330 300 - 320

Hohenschénhausen 320-410 320 - 430

Bezirk Hellersdorf :

Kaulsdorf, Mahlsdorf 360 290 - 330

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte in Berlin
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B.1.2

Wohngebiete
- geschlossene Bauweise -

Der Teilmarkt fur Flachen des GeschoRwohnungsbaus ist im Westteil
der Stadt nahezu zum Erliegen gekommen. Ein aktives Marktgesche-
hen - wenn auch unter Bodenrichtwertniveau - ist 1997 nur im Ostteil
zu beobachten.

Die Einschrankung der Sonderabschreibungsmoglichkeiten auf Mo-
dernisierungsobjekte, die nachwievor hohen Berliner Bau- und Bau-
nebenkosten sowie der gesattigte Markt fur rentable, hoherwertige
Miet- bzw. Eigentumswohnungen fithren derzeit zu einer Zurlickhaltung
bei Neuinvestitionen. Preiszugestandnisse der Anbieter, die den Markt
beleben kénnten, sind den vereinbarten Kaufpreisen nicht zu entneh-
men und kénnen auch nicht durch dem Gutachterausschul® vorliegen-
de weitere Informationen bestatigt werden.

Im Gegensatz zum Westteil wurden im Ostteil der Stadt auf dem
Teilmarkt fur Flachen des Gescholwohnungsbaus geringe Umsatze
verzeichnet. Dennoch fanden in diesem Marktsegment erheblich weni-
ger Verkaufe statt als noch 1996.

Die vereinbarten Kaufvertrage zeigen ein uneinheitliches Bild der
Preisentwicklung mit leicht fallender Tendenz. Differenzierte Aussagen
zu Baulandpreisen von Flachen unterschiedlicher Nutzungsmalle oder
stadtraumlicher Lagen sind aufgrund fehlenden Kaufpreismaterials nur
schwer méglich.

Wohnlagen gebiets-| Bodenricht- Bodenricht-
Westteil Berlins typische werte werte
GFzZ 31.12.1996 31.12.1997

DM/m? DM/m?

sehr gute Lagen :

Tiergarten, Charlotten- 1,0-1,2| 1.600-1.800 1.600 - 1.800

burg, Wilmersdorf, Zeh-

lendorf

gute Lagen :

dorf, Steglitz,

Charlottenburg 2,5 2.300 2.300

Mittlere Lagen :

pelhof, Reinickendorf

Charlottenburg, Wilmers- | 20-25| 1.600-2.000 | 1.500-2.000

dorf, Schéneberg,

Steglitz

einfache Lagen :

Wedding, Spandau, 1,0-15 680 - 950 650 - 900

Steglitz, Tempelhof

Tiergarten, Wedding,

Kreuzberg, Charlotten- 20-3,0| 950-1.600 850 - 1.450

burg, Spandau, Schéne-

berg, Neukéllin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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Wohnlagen gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-
Ostteil Berlins typische werte werte
GFZ 31.12.1996 31.12.1997
DM/m? DM/m?
Treptow, Képenick, Lich-
tenberg, Weilensee, Pan- | 9g-10 | 500- 750 480 - 710
kow, Marzahn, Hohen-
schénhausen
Mitte, Prenzlauer Berg, 1,2-15 750 - 950 710 - 900
Friedrichshain
Treptow, Képenick, Lich- 12-15 600 - 950 570 - 900
tenberg, Pankow, Weillen-
see
Treptow, Lichtenberg, 2,0 950 -1.100 | 900 - 1.050
Pankow
Mitte, Prenzlauer Berg, 2,5 1.200 - 1.800 | 1.150 — 1.700
Friedrichshain, Lichtenberg
Mitte (Leipziger Stralle) 45 2.700 2.500
B.1.3 Kem- und mischgebiets- Auch 1997 wurden auf dem Teilmarkt fir unbebaute Grundstucke flr
typische Nutzungen kern- und mischgebietstypische Nutzungen nur sehr wenige Verkaufe
registriert. Die Kaufvertrage konzentrieren sich im wesentlichen auf
den Bezirk Mitte. Grinde fur den schwachen Umsatz sind einerseits
N die geringe Nachfrage - bei einem nachwievor gro3en Angebot - nach

it

Boro- und Geschéaftsraumen und andererseits unterschiedliche Erwar-
tungshaltungen von Kaufern und Verkaufern.

Die derzeit erzielbaren niedrigen Buroraummieten und anhaltend hohe
Preisvorstellungen der Verkaufer erschweren Investitionen auf diesem
Teilmarkt. Flachen fir kern- und mischgebietstypische Nutzungen
gelten derzeit nicht unbedingt als attraktive Anlageobjekte.

Die Grundstlckspreise der wenigen im Berichtszeitraum vereinbarten
Kaufvertrage streuen sehr stark untereinander und liegen sowohl Uber
als auch erheblich unter dem Bodenrichtwertniveau zum 31.12.1996.

Der Gutachterausschuld erkennt unter Einbeziehung von Informatio-
nen Uber aktuelle Angebote und Vertragsverhandlungen einen Preis-
riickgang in Héhe von 5 % bis 10 % fir Grundstiicke in typischen Bu-
rolagen im Kern- bzw. Mischgebiet. Fur Flachen fir Geschaftsnutzung
in attraktiver Lage ist dagegen ein stabiles Preisniveau zu verzeich-
nen.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
far Grundstuckswerte in Berlin
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M,-Flachen / Westteil Berlins | gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-
Lagen typische werte werte
" (iiberwiegend) Geschaftslage GFZ 31.12.1996 31.12.1997
2) (uberwiegend) Btirolage: DIM/m? DM/m?
Breitscheidplatz " 45 22.000 22.000
unterer Kurfarstendamm / 45 14.000 14.000
Tauentzienstraie"
oberer Kurfurstendamm® 45 9.000 9.000
Potsdamer Platz " 4,5 10.000 10.000
westl. von Potsdamer Platz? | 4,5 8.000 7.200
zwischen Kurfurstendamm 45 9.000 8.000
und Lietzenburger Strake ” '

Ernst-Reuter-Platz “ 4,5 8.000 7.200
SchloBstrale (Steglitz) ') 4,5 13.000 13.000
Wilmersdorfer StraBe " 4,5 8.000 8.000
Karl-Marx-Straite 45 9.000 9.000
Hermannplatz 45 8.000 8.000
Mullerstrale (Wedding) " 4,5 6.000 6.000
Lutzowviertel 4,5 6.000 5.500
sudliche Friedrichstadt © 4,5 5.500 5.000
Diplomatenviertel 2,0 5.000 5.000
Berliner Stralte (Tegel) " 2,0 4.000 4.000
Kurt-Schumacher-Platz 2,0 3.000 3.000
M,-Flachen / Ostteil Berlins | gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-
Lagen typische werte werte
" (uberwiegend) Geschaftslage GFZ 31.12.1996 31.121997
2) (iberwiegend) Biirolage: DM/m? DM/m?
Kreuzung Unter den Linden/ | 45 20.000 20.000
Friedrichstrale " '

Friedrichstrale, stdlich Un- 45 12.000 12.000
ter den Linden "

Friedrichstralle, nérdlich 45 10.000 10.000
Unter den Linden."

Pariser Platz ) 4,5 18.000 20.000
Gendarmenmarkt ? 45 12.000 12.000
beiderseits Unter den Linden 45 8.000 7.200
und Franzésische Stralte ?

sonstizgge Historische Stadt- 4.5 7.000 6.300
mitte

Hauptbahnhof ? 45 4.000 3.600

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in Berlin
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M,-Flachen / Westteil Berlins | gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-
Lagen typische wert werte
GFZ 31.12.1996 31.12.1997
DM/m? DM/m?
Badstrafe (Wed) 3,0 2.600 2.400
Reichsstrafie (Chbg) 2,5 3.200 3.200
zwischen Kurfarstendamm 3,0 5000 5000
und Stadtbahn (Chbg) 3.0 3.800 3.800
Breite Strale (Wilm) 2,0 3.000 2.800
Teltower Damm (Zeh) 2,0 2.300 2.400
Kaiser-Wilhelm-Strale / 20 2 500 2 400
Leonorenstralie (Steg)
Tempelhofer Damm (Tem) 2,5 2.600 2.600
Bahnhofstralle (Tem) 1,0 1.500 1.500
Residenzstralte (Rei) 2,0 1.800 1.800

M,-Flichen / Ostteil Ber-| gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-

lins typische werte werte

Lagen GFZ 31.12.1996 31.12.1997
DM/m? DM/m?

Stadtmitte 3,5 3.500 3.500

Schonhauser Allee (Prenz) 3,0 2.600 2.600

Frankfurter Allee (Fried) 3,0 2.300

Voigtstr. - Méllendorfstr. 2.500

Proskauerstr. - Voigtstr. 2.000

Baumschulenstralie (Trep) 1,5 1.200

Bolschestrale (Kép) 1.5 1.300

Furstenwalder Damm - AR- 1.500

mannstr.

ARmannstr. - Miggelsee- 1.200

damm

Berliner Allee (Weil}) 2,0 1.900 1.900

Stadtteilzentrum Hellersdorf 2,0 1.100 1.100

und Kaulsdorf-Nord

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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B.14 Flichen fiir produzieren-  Auf dem Teilmarkt fur industrielle und dienstleistungsorientierte Gewer-
des und dienstleistungso- benutzungen sind auch 1997 nur sehr geringe Umsatze zu verzeich-
rientiertes Gewerbe nen. Kaufpreise in Hohe der Bodenrichtwerte von 1996 lielen sich nur

vereinzelt erzielen.

‘? Fur Flachen des produzierenden Gewerbes leitet der Gutachteraus-
JJL j\f schufl einen Riickgang der Bodenwerte um 5 % - 10 % ab. Unter-
é schiedliche Wertigkeiten im Ost- und Westteil Berlins sind nur noch auf
unterschiedliche Infrastrukturqualitdten zurickzufuhren. Die geringeren

Bodenpreise im Land Brandenburg, aber auch die allgemein ginstige-

ren Produktionsbedingungen im nahegelegenen osteuropaischen Aus-

fﬂ"’\ﬁ’1 land erschweren die Ansiedlung von Produktionsbetrieben in Berlin.

Die Kaufvertrage deuten auf einen Strukturwandel in den traditionellen
Produktionsstandorten Berlins hin. Vielfach siedeln sich hier dienstlei-
stungsorientierte Handelsbetriebe an.

Die Preise fir Grundsticke fur dienstleistungsorientiertes Gewerbe
sind in Abhangigkeit der Lage und der baulichen Ausnutzung um bis zu
10 % gegeniiber den Bodenrichtwerten 1996 gefallen. Lediglich in den
niederpreisigen Bodenrichtwertzonen verzeichnet der Gutachteraus-
schuf} einen Preisriickgang von nur 5 %. Auch auf diesem Teilmarkt
sind keine grundséatzlich unterschiedlichen Entwicklungstendenzen
zwischen West- und Ostteil der Stadt zu erkennen.

Flichen fiir produzierendes | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
Gewerbe - Gp - 31.12.1996 31.12.1997
Lagen DM/m? DM/m?
alle Bezirke aulRer Wilmers- 220 - 320 180 - 290
dorf '

West-Staaken 160 120
Friedrichshain, Lichtenberg 250 - 310 210 - 260
Treptow, Kopenick, Pankow 170 - 300 150 - 260
Marzahn, Hohenschénhausen 310 260
Weiflensee 290 250
Bohnsdorf (Treptow), Buch 170 150
(Pankow)

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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Flachen fiir dienstleistungs- | gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-

orientiertes Gewerbe - G - typische werte werte

Lagen im Westteil Berlins GFZ 31.12.1996 | 31.12.1997
DM/m? DM/m?

Tiergarten, Charlottenburg, 2,5-3,0 | 2600-2.800 2.100 -

Wilmersdorf 2.300

Tiergarten, Wedding, Kreuz-

berg, Charlottenburg, Wil- 20-25 |1.300-2.000| 1.000-

mersdorf, Reinickendorf 1.600

Wedding, Kreuzberg, Neu- 20-25 (1.100-1.400| 900-1.100

kélin

Kreuzberg, Charlottenburg,

Spandau, Schoneberg, 1,2-2,0 | 900-1.100 | 700-900

Steglitz, Tempelhof, Neu-

koélin,Reinickendorf

Tiergarten, Charlottenburg,

Spandau, Zehlendorf, Steglitz, | 1 9-15 650 - 900 500 - 700

Tempelhof, Neukdlin, Reinik-

kendorf

Zehlendorf, Tempelhof, Neu- 0,6 400 - 500 400 - 450

kéllin

Flichen fiir dienstleistungs- | gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-

orientiertes Gewerbe - G - typische werte werte

Lagen im Ostteil Berlins GFZ 31.12.1996 | 31.12.1997
DM/m? DM/m?

Mitte 3,5 2.600 2.200

Lichtenberg 4,0 1.600 1.400

Tretow 4.0 2.900 2.400

Treptow, Prenzlauer Berg 20 1.100-1.200 | 800 -1.000

Friedrichshain, Treptow, Wei- | 12_.15 650 - 700 600

Rensee, Hohenschénhausen

Friedrichshain, Prenzlauer

Berg, Treptow, Kopenick, 1,0-1,2 | 320-650 300 - 600

Weillensee, Pankow, Mar-
zahn, Hellersdorf, Hohen-
schénhausen

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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Die Abbildungen 5 bis 7 stellen beispielhaft die Unterschiede des Preisniveaus fir Grundstiicke der offenen
Bauweise im Ost- und Westteil Berlins gegentber dem des Umlands dar.

DM/m?
1.000

800

600 e :

400

—— s —— —— —— —

200 4 ~pm m == =TT - 2e s sgnracom et EEAT L L=

0 :
31.12.1990 31.12.1991 31.12.1992 31.12.1993 31.12.1994 31.12.1995 31.12.1996 31.12.1997

einfache Wohnlage GFZ bis 0,6 Westteil — — — einfache Wohnlage GFZ bis 0,6 Ostteil
- - — - ginfache Wohnlage Speckglrtel

Abb....5: Preisniveau fiir Grundstiicke in der einfachen Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6
Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

DM/m?
1.000

800 e e s =

600

400 fos===smaRumrm - - - oo mmmm e e T T T e e

200 S Samn=EinE siaiinde

0
31.12.1990 31.12.1991 31.12.1992 31.12.1993 31.12.1994 31.12.1995 31.12.1996 31.12.1997

gute / mittlere Wohnlage GFZ bis 0,6 Westteil — — - gute / mittlere Wohnlage GFZ bis 0,6 Ostteil
- -~ - mittlere Wohnlage Speckgurtel

Abb. 6: Preisniveau fiir Grundstiicke in der mittleren Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6
Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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DM/m? DM/m?
1.000 2.500

/_//’- i " i
800 | - e it . T 2.000
/.// ,_,_-—""-.'-‘_'__-'_--_-"‘--.__‘
600 // - e il el S - T 1.500
400 emmm =T et e = : S 1,000
200 500
0 - 0
31.12.1990 31121991  31.12.4992 31121993  31.12.1994 31121995 31.12.1996  31.12.1997

= — - gehr gute Wohnlage GFZ bis 0,6 Ostteil
sehr gute Wohnlage GFZ bis 0,6 Westteil

-+ = - gute Wohnlage Speckguirtel

Abb. 7: Preisniveau filr Grundstiicke in der guten bis sehr guten Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6
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

Flachen, die zwar in absehbarer Zeit eine Bebauung erwarten lassen,
fur die aber weder die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen,

noch die ErschlieBung gesichert ist, werden als Bauerwartungsland
bezeichnet.

Der Wert von Bauerwartungsland liegt nach Einschatzung des Gutach-
terausschusses - je nach dem Grad der Bauerwartung, je nach Art und
MaR der erwarteten baulichen Nutzung und je nach Art und Umfang
der Entwicklungsaufwendungen - zwischen 90,- DM/m? und 210,-
DM/m2,

Flachen, fir die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebau-
ung vorliegen (Baulandqualitat), denen aber die Erschlielung ganz
oder teilweise fehlt und/oder deren Eigentumsverhalinisse noch neu zu
ordnen sind, werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Roh-
bauland liegt nach Einschatzung des Gutachterausschusses je nach
ErschlieRungs- und Neuordnungsaufwand zwischen 180,- DM/m? und
450,- DM/m2. Rohbauland in innerstadtischen Gebieten kann in Ab-
h&ngigkeit vom Wert baureifer Baugrundstiicke noch erheblich Uber
dieser Spanne liegen.

Sogenanntes Nichtbauland umfalt Fldchen die fir keine bauliche Nut-
zung vorgesehen sind (z.B. land- und forstwirtschaftliche Flachen oder
Erholungsflachen) und die fur den jeweiligen Nutzungszweck fertig her-
gerichtet sind. Auf diesem Teilmarkt hat 1997 nur ein geringer Umsatz
stattgefunden. Der Gutachterausschul} verzichtet deshalb auf die Ermitt-
lung entsprechender Bodenrichtwerte.

In der nachfolgenden Ubersicht sind Anhaltswerte fur die unterschiedli-
chen Nutzungsarten aufgefuhrt:

Nutzungen Preisniveau
31.12.1995| 31.12.1996 | 31.12.1997
DM/m? DM/m? DM/m?
Reines Agrarland (land- und . . .
forstwirtschatftliche Flachen) L8IgS 1bis S bis: 2
Begiinstigtes Agrarland ” 10 bis 25 15 bis 25 15 bis 30
Gartnereiflachen (gartnerische
oder gartenmanige Produk- 25 bis 50 | 25 bis 50 25 bis 50
tionsflachen)
Ftachen fur Erholungszwecke
- groRere Parzellen| 50 bis 150 40 bis 120| 50 bis 130
- Einzelparzellen| 150 bis 300| 120 bis 250( 130 bis 350
Flchen fr 300 bis 600| 250 bis 550| 250 bis 550
Wassersportnutzung

" beguinstigtes Agrarland" bietet sich wegen seiner Nahe zu Siedlungsgebieten, we-
gen seiner Lage und Funktion auch fur auferlandwirtschaftliche Nutzung an; eine
Bauerwartung besteht in absehbarer Zeit aber noch nicht. Hierunter fallen Fidchen
fur Sonderkulturen, Koppeln fur Reiterhéfe usw.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttckswerte in Berlin
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B.3 Bebaute Grundstiicke
B.31 Mietwohngrundstiicke

B.3.1.1 Renditeobjekte

Im Westteil Berlins ging 1997 die Anzahl der verkauften Mietwohn-

grundsticke gegentiber dem Vorjahr mit 577 Objekten (1996: 605)
weiter zurtick. Demgegenuber wurde im Ostteil mit 1.234 Objekten
(1996: 1.168) noch einmal eine Steigerung verzeichnet. Mit 68 % am
Gesamtumsatz der Mietwohnhduser wurde im Ostteil ein deutlich gré-
Rerer Umsatz als im Westteil erzielt.

Der Teilmarkt der Renditeobjekte, die nicht zur Umwandlung in Woh-
nungseigentum erworben wurden, wies eine uneinheitliche Preisent-
wicklung auf.

Als BezugsgréRe zur Darstellung der Preisentwicklung diente in der
Vergangenheit das Vielfache des Jahresrohertrages (Brutto-Kaltmiete
bezogen auf den Gesamtkaufpreis).

Aufgrund der bisher nicht in ausreichendem Mafe vorliegenden Angaben
der Erwerber, ist diese Bezugsgroe zur Zeit nicht als représentative Be-
zugsgroBe zu ermitteln. Dagegen zeigt sich vermehrt, daR auch im
Westteil der Kaufpreis pro Quadratmeter Gescholflache als Bezugsgro-
Re eine entscheidende Rolle spielt.

In der nachstehenden Aufstellung sind die charakteristischen Preis-
spannen nach dem Faktor Kaufpreis pro Quadratmeter Gescholflache
fur die Teilmarkte der reinen Renditegrundsticke zusammengestelit. Nur
in den Fallen, in denen gesicherte Daten vorliegen, wurde auch das
Vielfache ermitteit.

Die Spannen ergeben sich durch Unterschiede im Baualter, im Bauzu-
stand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der ein-
zelnen Kaufobjekte. Einflu hat aber auch die Hohe eines u.U. vorhande-
nen gewerblichen Mietanteils.

Gegeniber dem Vorjahr haben sich die Spannenwerte fur Altbauobjekte
mit einfacher Ausstattung in beiden Stadthalften angeglichen. Die Mittel-
werte liegen im Westteil um rd. 30% Uber denen des Ostteils. Bei Objek-
ten mit mittlerer Ausstattung und den sogenannten Komfortaltbauten ist
dagegen eine Angleichung der Mittelwerte zu verzeichnen, wenngleich
die Preisspannen im Ostteil noch wesentlich géfer sind.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur GrundstUckswerte in Berlin
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Preisniveau 1997
Westteil Berlins Ostteil Berlins
Kaufpreis pro | Vielfaches | Kaufpreis pro
Gebaudegruppe Geschol¥flache| der Jahres- | GeschoRflache
in DM/m? rohmiete in DM/m?
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
- einfache Ausstattung
(Wohnungen mit Ofen-
heizung, tlw. Innentoilet- | 460 bis 1.100 360 bis 1.200
ten, tiw. Podesttoiletten, i. Mittel 840 i. Mittel 650
Baujahre bis 1900
- mittlere Ausstattung
(Wohnungen mit Ofen-
heizung, Bader, tlw. nur 470 bis 900 A 320 bis 1.300
Innentoiletten, Baujahre i. Mittel 670 i. Mittel 670
1900 bis 1918)
- Komfortausstattung
(Wohnungen mit Zentral-| - g .o 5 100 . 470 bis 3.600
jjeizung, Bader, Bau- i mittel 1.800 | 2P 195 wittel 1.700
jahre 1890 bis 1918) ' ' ' '
Zwischenkriegshauten
. . 750 bis 2.300 450 bis 2.200
(Baujahre 1524 bis 1948)] ; ‘yyiie) 1 500 - i. Mittel 950
Neubauten
(Baujahre ab 1949)
- sozialer
Wohnungsbau
1. WoBauG 830 bis 1.400 .
. 10 21,0
(Baujahr bis 1957) i. Mitte! 1.100 S Bl
2. WoBauG 1.020 bis 2.900 i
(Baujahre ab 1958) i. Mittel 1.600
freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter
Wohnungsbau
. . 890 bis 3.700
Baujahre 1950 bis 1964 i Mittel 1.400 -
. . 1.100 bis 3.200 .
Baujahre 1965 bis 1994 . Mittel 2.000 10,7 bis 14,8 -
. 2.500 bis 4.500
Baujahre ab 1995 - - i Mittel 3.800

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte in Berlin
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B.3.1.2 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der umgesetzten Mietwohnobjekte wird von den Erwerbern mit
der Absicht Gbernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzu-
wandeln.

Die zur Umwandiung erworbenen Altbauten stammen weitgehend aus
den Baujahren 1890 bis 1914. Die zur Umwandlung erworbenen sozialen
Wohnungsbauten wurden in der Regel zwischen 1955 und 1965 erstellt.
Im Ostteil Berlins wurden ausschiieRlich Altbauobjekte mittlerer Ausstat-
tung umgesetzt.

Bei der Kaufpreisgestaltung wird fur diese Objekte dem Vielfachen des
Jahresrohertrages kaum Bedeutung beigemessen. Entscheidend ist
vielmehr - im Hinblick auf die kunftige Verwertung des Kaufobjektes - die
am Markt fur das Wohnungseigentum gebrauchliche Bezugsgréfle DM
pro Quadratmeter Wohn- oder Nutzflache. Dies fuhrt haufig dazu, daf la-
geglinstige, mit geringem Aufwand modernisierungsfahige und ein relativ
niedriges Mietniveau aufweisende, zur Umwandlung besonders gut ge-
eignete Objekte Kaufpreise erzielen, die bei einer weiteren Nutzung als
Mietwohngrundstlick nicht mehr rentierlich waren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 1997 war - analog zur Situation bei den
Renditecbjekten - ein leichter Preisriickgang zu verzeichnen.

Wohn- bzw. Nutzflache
Gebédudegruppe (Preisniveau in DM/m?)

Westteil Berlins

Alt- und Zwischenkriegs- 1.000 bis 2.700
bauten (im Mittel 1.700)

Nachkriegsbauten
1.500 bis 2.200

sozialer Wohnungsbau (im Mittel 1.700)

freifinanzierter oder steuer-

begunstigter Wohnungsbau S
Ostteil Berlins

Alt- und Zwischenkriegs- 620 bis 1.900
bauten (mit Ofenheizung) (im Mittet 1.250)

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin
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B.3.2 Ein- und Zweifamilienhaus- Das Preisniveau fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ging gegen-
grundstiicke Uber dem Vorjahr um bis zu 15 % zurtck. Die Zah| der Verkaufe stieg
dagegen um etwa 10 %. Der Anteil der Objekte im Ostteil der Stadt [ag

bei etwa 37%.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundsticke im Ostteil Berlins - fast aus-
schlieBlich freistehende Einfamilienhauser - lagen auch 1997 erheblich
unter dem Kaufpreisniveau in den westlichen Bezirken. Art, Ausstattung
und Lage der Objekte sowie deren Wohnumfeld waren allerdings nur ein-
geschrankt miteinander vergleichbar.

Bei der Angabe von Durchschnittswerten wird deshalb - soweit méglich -
innerhalb der Grundsticksarten nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen
differenziert.

B.3.2.1 Grundstiicke mit freiste- Mit einem Anteil von tber 60 % sind die freistehenden Ein- und Zwei-
henden Ein- und Zwei- familienhduser auch 1997 weiterhin die umsatzstarkste Objektgruppe.
familienhdusern Die Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Westteil

Berlins lagen im Jahresdurchschnitt bei rd. 810.000 DM. Sie lagen damit
um 31% niedriger als im Vorjahr.

Im Ostteil der Stadt waren Objekte mit durchschnittlich 385.000 DM be-
deutend preisgunstiger.Die durchschnittlichen Werte fur Grundsttcksgro-
Re, Geschol¥flache der Gebaude und Kaufpreis gliedern sich wie folgt:

Grundstiicks| GeschoR-

fliche m? fliche m? Kaufpreis DM

1996 | 1997 | 1996 | 1997 1996 1997

Westteil Berlins®
Altbauten®

e+m Wohnlage| 735 750 150 145 640.000] 535.000

g+s Wohnlage| 860 880 210 205 | 1.200.000( 1.300.000

gesamt| 785 810 175 175 870.000| 895.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage| 750 790 150 145 630.000| 575.000

g+s Wohnlage| 895 825 190 180 | 1.450.000| 1.100.000

(Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 665 715 165 160 700.000| 740.000

g+s Wohnlage| 715 760 180 160 |1.270.000| 925.000

gesamt| 730 760 165 155 810.000| 725.000

insgesamt| 755 785 170 165 835.000| 810.000

Ostteil Berlins

Altbauten
e+m Wohnlage 755 140 360.000
g+s Wohnlage 840 175 480.000
gesamt| 840 760 170 145 445.000( 370.000
Nachkriegsbauten 885 765 150 145 540.000| 415.000
Ostteil insgesamt 855 785 150 145 475.000f 385.000

8 e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

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

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin




T

-32 -

Grundsttcksmarktbericht 1997

B.3.2.2 Einfamiliendoppelhaus- Die Preise fur Einfamiliendoppelhauser im Westteil sind 1997 gegeniber

grundstiicke

dem Vorjahr im Durchschnitt annahernd konstant geblieben. Dies ist je-
doch im Wesentlichen auf Preissteigerungen von rd. 12% bei Altbauten
in guten und sehr guten Wohnlagen zurickzufuhren.

Im Ostteil ist gegeniber 1996 dagegen ein weiterer Preisruckgang von
rd. 11% zu verzeichnen.

Fur Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Mittelwerte fest-
gestellt:

Grundstiicks| Geschof -
fliche m? flache m?
1996 | 1997 | 1996 | 1997 1996 1997

Kaufpreis DM

Westteil Berlins®
Altbauten”

e+m Wohnlage| 520 440 115 115 |410.000(405.000

g+s Wohnlage| 460 430 160 160 |625.000(700.000

gesamt| 510 435 120 125 |440.000(485.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage| 480 445 115 125 | 455000 |415.000

g+s Wohnlage| k.A. 470 K.A. 150 k.A. |760.000

(Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 360 360 145 130 |545.000(520.000

g+s Wohnlage| 345 320 140 135 |705.000(630.000

gesamt| 380 380 140 130 |560.000(525.000

insgesamt| 435 400 130 130 |510.000(510.000
Ostteil Berlins

Altbauten 530 455 130 120 |350.000(300.000
Nachkriegsbauten k.A. 385 k.A. 105 k.A. |365.000
insgesamt 530 440 130 120 |350.000(310.000

k.A.: Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verk&ufen nicht még-
lich.
8 e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,
g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
9 Gebaude der Baujahre vor 1949,

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte in Berlin
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B.3.2.3 Einfamilienreihen- 1997 war bei diesem Grundstuckstyp bei den Altbauten in guten und
hausgrundstiicke sehr guten Wohnlagen im Westteil ein deutlicher Preisanstieg von 9%
auszumachen. Demgegentber blieb in einfachen und mittleren Lagen
das Preisniveau unverandert. Im Ostteil der Stadt waren die Preise wei-

terhin rucklaufig.

Die Mittelwerte fur die verauRerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke
betrugen:

Grundstiicks| GeschoB- .
fiiche m* | fische m* | 2ufPreis DM

1996 | 1997 | 1996 | 1997 | 1996 1997

Westteil Berlins®
Altbauten®

e+m Wohnlage| 315 360 115 125 |410.000|410.000

g+s Wohnlage| 325 370 140 180 |620.000(675.000

gesamt| 320 365 125 155 |495.000|545.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage| 290 345 105 120 |435.000(410.000

g+s Wohnlage| 355 375 125 130 |570.000|770.000

(Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 290 340 140 135 |520.000|555.000

g+s Wohnlage| k.A. 315 k.A. 135 k.A. |740.000

gesamt| 300 345 125 130 |500.000|525.000

insgesamt| 305 350 125 135 |430.000|530.000

Ostteil Berlins

Altbauten 325 325 115 140 |300.000|220.000
Nachkriegsbauten kA, k.A. k.A. k.A. k.A.
insgesamt 325 325 115 140 |300.000|220.000
KA e Ao

' Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verkaufen nicht méglich.
® 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
flir Grundsttckswerte in Berlin
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B.3.2.4 Villen - und Landhaus-
grundstiicke

Entgegen der allgemeinen Entwicklung am Grundstiicksmarkt sind die
Kaufpreise fur Villen- und Landhausgrundsticke 1997 wieder angestie-
gen. Ein gréRerer Umsatzanteil entfallt allerdings auf sehr reprasentative
Objekte.

In etwa 53 % aller Verkaufsfalle wurden Preise zwischen 1,0 und 3,0 Mio
DM vereinbart. Bei etwa jedem 6. Objekt wurde ein Kaufpreis von mehr
als 4,0 Mic DM vereinbart.

Im einzelnen ergab sich folgende Umsatzverteilung:

Kaufpreis Umsatzanteile

DM 1994 1995 1996 1997
unter 1 Mio 8% 11% 7% 11%
1,0 bis unter 2,0 Mio 26% 22% 26% 32%
2,0 bis unter 3,0 Mio 26% 39% 26% 21%
3,0 bis unter 4,0 Mio 24% 1% 22% 21%
tber 4,0 Mio 16% 17% 19% 15%
insgesamt 100% 100% 100% 100%

Die mittlere Grundstiicksflache aller in Berlin verduferten Villen- und
Landh&user betrug 2.500 m? (1996 = 1.900 m?). Die durchschnittliche
Geschof¥flache der Gebédude lag bei 600 m? (520 m?). Gebaude mit Ge-
scholflachen von mehr als 600 m? waren Ausnahmefille.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundstlckswerte in Berlin
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B.4 Wohnungs- und Teil-
eigentum

B.4.1 In der Rechtsform des
Wohnungseigentums er-
stellte Objekte

B.4.1.1 Erstverkdufe von Woh-
nungen in neu erstell-
ten Mehrfamilienhau-
sern

Nach einer Phase der Ubersteigerten Euphorie am Berliner Immobilien-
markt in den ersten Nachwendejahren sind die Preise fur Eigentums-
wohnungen seit 1994 allgemein rucklaufig. Die Preisentwicklung im Be-
richtsjahr ist fir einzelne Teilbereiche durchaus unterschiedlich zu beur-
teilen. In einzelnen Marktsegmenten zeigten sich die Preise nahezu sta-
bil, Uberwiegend war aber ein Preisrickgang von etwa 10%, bei einzel-
nen Marktsegmenten gar bis zu annadhernd 20% festzustellen.

Preisbeeinflussend ist neben der Art und dem Alter der Wohnanlage bzw.
der Wohnung die qualitative Einstufung des Wohnumfeldes (Wohnlage)..
Die Wohnlagezuordnung ist weitgehend identisch mit der des Berliner
Mietspiegels 1996. Am Immobilienmarkt besonders bevorzugte Spitzen-
lagen werden zusétzlich als sehr gute Wohnlagen ausgewiesen (vgl.
A4.3).

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

Die Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt wird erheblich beeinflut von
der Preisentwicklung fir Baugrundstiicke und der Entwicklung der Bau-
preise. Nicht zuletzt aufgrund des unterschiedlichen Bodenwertniveaus
in beiden Stadthaliften ergeben sich Differenzierungen im Preisniveau
zwischen dem Westteil und dem Ostteil Berlins.

Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Eigentumswohnungen in
Wohnanlagen, die neu erstellt und vom Bautrager erstmals verauflert
wurden.

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
1996 1997

Westteil Berlins

einfach 4.500 bis 6.800 4.100 bis 6.500
5.700 5.000

mittel 4.500 bis 6.900 4.400 bis 6.800
5.800 5.400

gut 5.300 bis 7.400 4.900 bis 7.200
6.500 5.800

sehr gut - -

Ostteil Berlins

einfach 4,200 bis 6.900 3.800 bis 6.300
5.300 4.800

mittel 4.200 bis 6.400 3.800 bis 6.300
5.500 4.800

gut 4.800 bis 6.600 4.200 bis 6.400
5.800 5.100

sehr gut - -

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlckswerte in Berlin
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B.4.1.2 Erstverkidufe von neu Hierzu z&hlen Eigenheime, die - z.B. aus baurechtlichen Griinden -
erstellten Eigenheimen nicht jeweils auf einem eigenen Baugrundstick, sondern zusammen mit
weiteren Eigenheimen in der Rechtsform des Wohnungseigentums
(Sondereigentum am Eigenheim verbunden mit den Miteigentumsantei-
len am Gesamtgrundstlick) neu erstellt und vom Bautrager erstmals
verauert wurden (Kaufeigenheime).

Die verauflerten Kaufeigenheime lagen weitgehend in den einfachen und
mittleren Wohnlagen. Der Anteil der im Ostteil der Stadt gelegenen Ob-
jekte hat dabei erheblich zugenommen.

Preisniveau DM/m? Wohnflache
1996 1997

Gebidudeart

Westteil Berlins

freistehende Ein-

5.900 bis 8.300

4.600 bis 7.400

familienhauser 7.200 5.800

Doppelhaushalften 5.600 bis 7.800 4.600 bis 6.800
6.500 5.500

Reihenhauser 5.000 bis 7.600 4,400 bis 6.700
6.300 5.300

Ostteil Berlins

freistehende Ein-

4.800 bis 7.300

3.800 bis 6.800

familienhauser 6.100 5.000

Doppelhaushalften 4.300 bis 6.900 3.900 bis 5.800
5.200 4,700

Reihenhauser 4.200 bis 6.700 3.800 bis 5.500
5.000 4.600

B.4.2 WeiterverduBertes Woh-
nungseigentum

Diese Objekte sind im Ostteil Berlins bisher naturgemaf nur vereinzelt
zu beobachten. Neu errichtetes Wohnungseigentum, das dort erst seit
etwa 1992/93 entstanden ist, wird erfahrungsgemaf nur in Ausnahme-
fallen bereits nach wenigen Jahren weiterverkauft.

| Wohnungen dieser Objektgruppe erzielen am Markt in der Regel héhere
Kaufpreise als vergleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. B.4.3).
Neben Unterschieden in der Bauausfiihrung, der Ausstattung und dem
Pflegezustand der Objekte sowie im unmittelbaren Wohnumfeld durfte
auch die Hohe der angesammelten Instandhaltungsricklage die Preis-
gestaltung beeinflussen.

B.4.2.1 Weiterverkdufe von
Wohnungen in Mehr-
familienhausern

Die Kaufpreise fur weiterveraufRerte Eigentumswohnungen zeigen eine
deutliche Abhangigkeit vom Baualter. Hier kommt u.a. zum Ausdruck,
daR sich im Laufe der Jahre und Jahrzehnte der Zeitgeschmack, z. B. in
der GrundriRgestaltung und in der Komfortausstattung der Eigentums-
wohnaniagen, wandelt.

Die Kaufpreise werden erheblich durch die unterschiedliche Verfugbarkeit
der Wohnungen beeinflult. So sind zwischen vergleichbaren bezugsfrei-
en und vermieteten Wohnungen innerhalb einer Wohnanlage Preisunter-
schiede bis zu 30 % festzustellen. Der weit Uberwiegende Teil der Wei-
terverkaufe erfolgt jedoch bezugsfrei.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht Uber das Preisniveau
der letzten beiden Jahre.

Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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Preisniveau DM/m? Wohnflache
Wohn- Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
lage :
g 1996 1997 1996 1997
Westteil
Berlins
einfach — 2.300 bis 4.200 | 2.200 bis 3.800
3.200 2.900
mittel 2.000 bis 3.800 | 2.000 bis 3.800 | 2.400 bis 4.700 | 2.400 bis 4.400
3.100 2.800 3.500 3.200
gut 2.400 bis 4.600 | 2.400 bis 4.500 | 2.800 bis 4.900 | 2.700 bis 4.700
3.700 3.300 4.100 3.700
sehr gut 3.000 bis 5.000 | 2.900 bis 5.000 | 3.200 bis 6.500 | 3.100 bis 6.300
4.000 3.800 4.900 4.400

Preisniveau DM/m2? Wohnflache
Wohn- Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
lage 1996 1997 1996 1997

Westteil

Berlins

einfach 2.400 bis 4.400 | 2.400 bis 4.000 | 3,300 bis 5.200 3.200 bis 4.500
3.600 3.100 4.400 3.900

mittel 2.600 bis 5.000 | 2.600 bis 5.000 | 4.000 bis 5.900 3.500 bis 5.300
4.000 3.700 5.000 4.200

gut 2.900 bis 6.000 | 2.700 bis 5.900 | 4.400 bis 7.000 4.200 bis 6.400
4.600 4.200 5.600 4.700

sehr gut | 3.800 bis 7.300 | 3.800 bis 6.800 | 4.900 bis 7.800 4.500 bis 6.900
5.900 5.300 6.500 5.800

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttickswerte in Berlin
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Preisniveau DM/m? Wohnflache
Wohnlage Baujahre 1990 bis 1395
1996 1997
Westteil
Berlins
einfach 3.500 bis 5.400 3.300 bis 5.900
4.800 4.800
mitte! 4.200 bis 6.200 3.700 bis 5.900
5.200 4.800
gut 4.600 bis 7.200 4.300 bis 6.500
6.000 5.200
sehr gut 5.100 bis 8.000 4.500 bis 7.000
6.800 5.900
B.4.2.2 Weiterverkidufe von Ei- WeiterverauRerte Eigenheime in Form des Wohnungseigentums waren
genheimen in der Regel nicht alter als 20 Jahre und wurden fast ausnahmslos be-
zugsfrei Ubergeben. Die Kaufe wurden Uberwiegend in einfachen und
mittleren, in geringem Umfang aber auch in guten Wohnlagen getétigt.
Ungeachtet einiger Reihenhauser in sehr guten Wohnlagen mit Preisen
bis zu etwa 7.800 DM lassen sich folgende Preisspannen ableiten:
Gebaudeart Preisniveau DM/m? Wohnflache
1996 1997
Westteil Berlins
freistehende Ein- 5.600 bis 8.100 4.400 bis 6.900
familienh&user 6.800 5.600
Doppelhaushalften 4,900 bis 7.600 4.200 bis 6.500
6.300 5.200
Reihenhauser 4.600 bis 7.200 4.000 bis 6.600
5.900 5.300
B.4.3 Umgewandeltes Woh- Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nungseigentum nach der Verfugbarkeit ausgewiesen. Markante Preisunterschiede er-
geben sich besonders bei Objekten in sehr guten Wohnlagen, bei denen
der Erwerb zur Eigennutzung im Vordergrund steht. Vermietete Woh-
nungen sind in diesen Lagen nur mit einem deutlichen Preisnachlal®
absetzbar.
Die Kaufpreise bei sog. Mieterkaufen liegen in der Regel innerhalb der
Preisspannen fir vermietete Wohnungen und werden nicht gesondert
aufgefahrt.
B.4.3.1 Umgewandelte Wohnun- Inzwischen ist auch im Ostteil der Stadt eine grolere Anzahl von Alt-

gen in Mehrfamilienhdu- bauobjekten in Wohnungseigentum umgewandelt worden. Die Preise
sern fur diese Wohnungen weisen keine markanten Unterschiede zu denen
im Westteil auf.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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Fur den Teilmarkt der vor 1950 errichteten Gebdude stellt sich das
Preisniveau der beiden letzten Jahre wie folgt dar:

Preisniveau DM/m? Wohnflache """
Wohn- 1996 1997
lage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin
einfach | 1.200 bis 3.000 | 1.800 bis 3.900 | 1.100 bis 3.500 | 1.400 bis 4.200
2.100 2.900 2.300 2.800
mittel 1.500 bis 3.300 | 1.300 bis 4.600 | 1.500 bis 3.500 | 1.900 bis 4.600
2.200 3.300 2.500 3.300
gut 1.600 bis 4.200 | 2.100 bis 5.400 | 1.500 bis 4.200 | 2.100 bis 5.400
2.600 3.800 2.700 3.600
sehr gut | 1.800 bis 4.400 | 2.800 bis 6.200 | 1.800 bis 4.500 | 3.000 bis 6.000
3.100 4,600 3.300 4.100

Vermietete Eigentumswohnungen des Altbaubestandes waren offensicht-
lich gefragt. Das Preisniveau ist hier, im Gegensatz zu allen anderen
Teilbereichen, etwas angestiegen.

Objekte des umgewandelten sozialen, des steuerbeglnstigten bzw. des
freifinanzierten Wohnungsbaus sind nur im Westteil der Stadt am Markt.
Hierfar lassen sich folgende Preisspannen ableiten:

Preisniveau DM/m? Wohnflache

Wohn- 1996 1997

lage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei

Westteil

Berlins

einfach | 1.600 bis 3.200 | 2.100 bis 4.000 | 1.500 bis 3.100 | 2.000 bis 4.000
2.300 3.100 2.300 2.900

mittel 1,800 bis 3.400 | 2.300 bis 4.300 | 1.600 bis 3.300 | 2.100 bis 4.300
2.400 3.300 2.400 3.100

gut 1.900 bis 3.700 | 2.400 bis 4.900 | 1.700 bis 3.700 | 2.400 bis 4.700
2.700 3.700 2.500 3.400

sehr gut | 2.200 bis 4.100 | 2.800 bis 5.400 | 2.100 bis 4.000 | 2.700 bis 5.100
2.900 3.900 2.800 3.600

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin
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B.4.3.2 Umgewandelte Eigen-
heime

I;’relsnlveau Dl\/l'/'m2 Wc'J'h'hf'Iéche
Wohn- 1996 1997
lage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil
Berlins
einfach i 2.100 bis 3.700 | 2.300 bis 4.200
2,800 3.100
mittel 2.400 bis 4.100 | 2.700 bis 4.900 | 2.400 bis 4.100 | 2.600 bis 4.900
2.900 3.700 3.200 3.600
gut 2.800 bis 4.500 | 3.100 bis 5.100 | 2.800 bis 4.600 | 2.800 bis 5.400
3.500 4.100 3.400 4.000
sehr gut | 3.000 bis 4,700 | 3.500 bis 6.500 | 3.000 bis 4,700 | 3.300 bis 6.200
3.700 5.000 3.700 4,700

Im Ostteil sind die umgewandelten Wohnanlagen aus der Nachkriegszeit
durchweg in Betonplattenbauweise errichtet worden. Die hierfur erzielten
Preise werden gesondert ausgewiesen. Die Objekte sind fast aushahms-
los der einfachen und mittleren Wohnlage zuzurechnen. Lagebedingte
Preisunterschiede lassen sich derzeit noch nicht ableiten.

T Preisniveau DM/m? Wohnflache
Wohnlage 1996 1997
Ostteil
Berlins
einfach 2.000 bis 2.600 1.500 bis 2.600
und mittel 2.300 2.000

Im Gegensatz zu den in der Rechtsform des Wohnungseigentums
durch Bautrager neu erstellten und erstmals verauerten Einfamilien-
und Zweifamilienhdusern (Kaufeigenheimen) bzw. dem Weiterverkauf
dieser Objekte (vgl. B.4.1.2 und B.4.2.2) haben umgewandelte Eigen-
heime bisher nur einen geringen Marktanteil erlangt.

Die umgesetzten Objekte lagen fast ausschlieftlich im Westteil der Stadt.
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Gebaudeart
(freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) &8t sich nicht ableiten. Signifi-
kanten EinfluR hat allerdings das Baualter. Bei den Nachkriegsbauten
berwiegen die 70er und 80er Baujahre.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in Berlin
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B4.4

B.4.4.1

B.4.4.2

Sonstiges Wohnungs-
eigentum

Wohnungen in ausge-
bauten Dachrdaumen

Wohnungen in Zwei-
oder Dreifamilienh&u-
sern

Baujahre Preisniveau DM/m? Wohnflache

1996 1997

Westteil Berlins
Altbauten vor 1918 = i

Zwischenkriegs- 3.300 bis 5.400 3.100 bis 5.300
bauten 4.200 4.000
1919 bis 1948

Nachkriegsbauten 3.500 bis 6.000 3.300 bis 6.000
ab 1949 4.800 4,800

Die Kaufpreise fir Wohnungen in ausgebauten Dachrédumen streuen
aufgrund der Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen erheb-
lich. Diese Wohnungen weichen nicht nur durch sehr unterschiedlichen
Aufwand beim Grundausbau, sondern auch im Ausstattungsstandard
und damit in den Herstellungskosten erheblich voneinander ab. Zu dem
uneinheitlichen Preisbild tragen dariber hinaus auch die sehr verschie-
denartigen, von standardmaRigen bis zu Uberaus attraktiven Grundrif3-
gestaltungen beim Dachgeschoflausbau bei.

Unabhangig vom eigentlichen Baualter der Gebaude erzielten Dach-
raumwohnungen - weitestgehend erst seit Mitte der 80er Jahre ausge-
baut - im Berichtsjahr 1997 (1996) Preise in einer Spanne zwischen
2.900 DM/m? und 6.200 DM/m? (3.100 DM/m? und 6.400 DM/m?) Wohn-
flache. Das Preisniveau liegt damit auch 1997 etwa 10 % bis 80 % uber
den Kaufpreisen fir Etagenwohnungen in der jeweiligen Wohnanlage.
Noch hohere Preise konnten nur in Einzelfallen, bei nach Art, Lage und
Ausstattung besonders hervorgehobenen Objekten erzielt werden.

Wohnungseigentum in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehrfamilienh&u-
sern ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise hohen Mitei-
gentumsanteil am Grundstlck bei einer nur geringen Zahl von Miteigen-
timern. Diesen Objekten fehlt zwar meist der typische Charakter von
Mehrfamilienh&usern, allerdings ist die Nutzung der Wohnungen nicht
unmittelbar mit der von Einfamilienhdusern vergleichbar. Aus der An-
ordnung der Wohnungen ubereinander und aus dem Vorhandensein
von Mitbewohnern im gleichen Hause ergeben sich gegeniber der in-
dividuellen Nutzung eines Einfamilienhauses mehr oder minder grof3e
Einschrankungen. Daran andert beispielsweise auch nur wenig die in
vielen Fallen vereinbarte Gartennutzung.

1997 lassen sich fiir diesen Teilmarkt erstmals Preisspannen angeben.
Als kaum preisrelevant zeigten sich hier das Baualter und der Umstand,
ob es sich um eine umgewandelte ehemalige Mietwohnung handelt, oder
diese bereits als Wohnungseigentum errichtet wurde. Abhangigkeiten
lieRen sich allenfalls bei den Wohnlagen erkennen. Wohnungen im Erd-
geschoR tendierten eher in den oberen Preisbereich.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin
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Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
1996 1997
einfach und mittel 3.500 bis 6.200 3.100 bis 5.800
4.700 4.200
gut und sehr gut - Spanne bis 6.400
B.4.5 Teileigentum Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu den Verkaufen von

Wohnungseigentum am Immobilienmarkt nur von untergeordneter Be-
deutung. Dieser Immobilienteilmarkt ist gekennzeichnet durch verhalt-
nismagig geringe Verkaufszahlen bei marktiblich grofien Streuungsbrei-
ten der Kaufpreise.

Unausgebauter Dachraum

Unausgebaute Dachraume werden in der Regel fur den Ausbau zu
Wohnraum erworben. Die Streuungsbreite der dafiir gezahlten Kaufprei-
se je Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzflache ist erheblich. Es lassen sich
aber Abhangigkeiten der Quadratmeterpreise vom durchschnittlichen
Preisniveau der Wohnungen in den jeweiligen Wohnanlagen feststellen.
Auch 1997 wurden fir unausgebaute Dachrdume Quadratmeterpreise
erzielt, die etwa bei 30 % bis 80 % des Preisniveaus der Wohnungen im
jeweiligen Objekt lagen.

Dachraum wurde fast ausnahmslos in Altbauten der Baujahre vor 1930
verduRert. Art und Alter der Gebaude haben dabei offenbar kaum einen
Preiseinflul gehabt. Von Bedeutung durften eher die Gestaltungsmog-
lichkeit des Dachraumes, eine vorhandene Aufzugsanlage und der not-
wendige Aufwand fur den Grundausbau (Veranderungen am Dach, Dek-
kenverstirkungen, Sanitdranschlusse, neue Steigeleitungen usw.) sein.
Mitunter waren in den Kaufpreisen bereits die Kosten der Bauplanungs-
unterlagen fur den Ausbau zur Eigentumswohnung enthalten.

Garagen

Einzelgaragen wurden 1997 unverandert gegentiber dem Vorjahr, je nach
Art und Lage der Grundsttcke und Garagengebaude zu Kaufpreisen zwi-
schen 15.000 DM und 30.000 DM verauRert. In zentralen Stadtlagen
wurden vereinzelt Garagenpreise bis 40.000 DM (50.000 DM) registriert.

Sammelgaragen wiesen ein dhnliches Preisbild auf, doch lag der untere
Spannenwert bei 10.000 DM.

Keller

Kellerflachen als selbstandiges Teileigentum sind eher marktuniblich und
wurden dementsprechend kaum verauert. Die wenigen vorliegenden
Kaufpreise lagen je nach Lage, GroRe, Ausstattung und Nutzungsmég-
lichkeit zwischen 250 DM und 900 DM je Quadratmeter Nutzflache. Die
Keller wiesen eine Flache zwischen 10 m? und 40 m? auf. Kleinere Objek-
te waren eher im oberen Preisbereich angesiedelt. Eine Abhangigkeit der
Preise vom Baualter der Gebaude war nicht erkennbar.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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Laden

Die Kaufpreise fir Ladenflachen lagen 1997 (1996) uberwiegend zwi-
schen etwa 2.000 DM und 6.000 DM (2.500 DM und 7.100 DM) je Qua-
dratmeter Nutzflaiche. Auch hier waren Abhangigkeiten vom Preisniveau
der Wohnungen im gleichen Objekt erkennbar. Damit bewegten sich die
Ladenpreise wieder zwischen 100 % und 200 % der Wohnungspreise.
Nur in Ausnahmefallen, bei Objekien in bevorzugter Geschéftslage,
konnten auch Preise in der GrofRenordnung von tber 200 % festgestellt
werden. Andererseits lielen sich bei offenbar schwer absetzbaren La-
denflachen nur Kaufpreise erzielen, die noch unter dem Preisniveau der
Wohnungen lagen.

Biiroflachen

Blroflachen und Praxisrdume erzielten 1897 (1996) Kaufpreise in einer
Spanne zwischen etwa 1.700 DM und 4.400 DM je Quadratmeter Nutz-
flache.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in Berlin
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C Jahresumsitze 1997 und die Entwicklung in den letzten Jahren

Der Umsatz 1997 auf dem Berliner Grundstiicksmarkt kann mit starkem
Umsatzriickgang bei maRigem bis deutlichem Preisrickgang charakteri-
siert werden.

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick Uber den Umsatz am
Berliner Grundstlicksmarkt im Jahr 1997

a) nach der Anzahl der Urkunden bei Ubereignungen gegen Entgelt und
b) nach der dabei umgesetzten Geldmenge.

CA1

Anzahl der Verkaufe

Teilmarkt Anzahl der Ur- | Geldumsatz | Flaichenum
kunden in MioDM satz in ha
Westteil / Ostteil

Unbebaute Grund- 2.696 1.811 4456

stdcke 654 /2.042

Bebaute Grundstiicke 4114 7.403 605,8
1.996/2.118

Davon:

Ein-/Zweifamilienhduser 2.025 1.193 219,3

Mehrfamilienhauser 1.811 4.450 257,2

Buiro-/Geschaftshauser 99 1.076 26,5

Gewerbe- 58 321 72,4

/Industrieobjekte

Sonstige 121 363 30,4

Wohnungs-/ Teilei- 11.456 2.826 -

gentum 6.790 / 4.666

Gesamtumsatz 18.266 12.040 1.051,4

Zwei Drittel aller Beurkundungen bezogen sich auf die Ubereignung von
Wohnungs- und Teileigentum. Beim Geldumsatz lag der Anteil dieses
Teilmarktes allerdings nur bei 23 %.

Dem Gutachterausschul fir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre
1997 insgesamt

18.266 Urkunden (1996: 23.966)

Uber GrundstiicksverauBerungen 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
erfalt sind unentgeltliche Ubereignungen, Uberlassungen oder Ausein-
andersetzungen uber Grundstiicke ohne wertméaig darstellbare Gegen-
leistungen, wertgleicher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der
Verkauf von Erbbaurechten einschlieflich Reichsheimstatten.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstlckswerte in Berlin
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Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen
Teilmarkte sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben.

Bezirk Anzahl der Urkunden 1997
unbebaute Grundstiicke | bebaute Grundsticke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Anzahl Anteil in % Anzahl | Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 12 0% 3% 43 1%| 10% 365 3% 87% 420 2%| 100%
Wedding 5 0% 2% 46 1% 15% 246 2%| 83% 297 2%| 100%
Kreuzberg 8 0% 2% 88 2%| 18% 388 3%| 80% 484 3%| 100%
Charlottenburg 16 1% 2% 110 3%| 12% 779 7%| 86% 905 5%)| 100%
Spandau 209 8%| 20% 298 6%| 22% 599 5%| 58% 1.036 6%| 100%
Wilmersdorf 16 1% 2% 81 2% 8% 869 8%| 90% 966 5%| 100%
Zehlendorf 28 1% 5% 230 6%| 41% 308 3%| 54% 566 3%| 100%
Schéneberg 1 0% 0% 74 2%| 10% 634 6%| 89% 709 4%| 100%
Steglitz 40 1% 4% 225 5%| 22% 740 6%| 74% 1.005 6%| 100%
Tempelhof 75 3% 10% 197 5%| 26% 475 4%| 64% 747 4%| 100%
Neukolin 121 4% 10% 301 7%| 24% 834 7%| 66% 1.256 7%| 100%
Reinickendorf 123 8% 12% 373 9%| 36% 553 5%| 53% 1.049 6%| 100%
Westteil Berlins 654| 24% 7%| 1.996| 49%%| 21% 6.790| 59%| 72% 9.440| 52%| 100%
Mitte 66 2% 8% 210 5%| 24% 595 5%| 68% 871 5%| 100%
Prenzlauer Berg 26 1% 3% 255 6%| 25% 750 7%| 73% 1.031 6%| 100%
Friedrichshain 17 1% 3% 193 5%| 29% 462 4%| 69% 672 4%| 100%
Treptow 282 10%| 30% 272 7%| 29% 400 3%| 42% 954 5%| 100%
Kdpenick 375 14%| 37% 293 T%| 29% 344 3%| 34% 1.012 6%| 100%
Lichtenberg 32 1% 7% 184 4%| 38% 269 2%| 55% 485 3%| 100%
Weillensee 222 8%| 37% 143 3%| 24% 241 2%| 40% 606 3%| 100%
Pankow 233 9%| 21% 236 6%| 21% 667 6%| 59% 1.136 6%| 100%
Marzahn 217 8%| 49% 90 2%| 20% 139 1%|  31% 446 2%| 100%
Hohenschénhausen 108 4% 14% 63 2% 8% 622 5%| 78% 793 4%| 100%
Hellersdorf 464| 17%| 57% 179 4%| 22% 177 2%| 22% 820 4%| 100%
Ostteil Berlins 2.042| 76% 23%| 2118 51%| 24% 4.666| 41%| 53% 8.826| 48%| 100%
Berlin 2.696| 100%| 15%| 4.114| 100%| 23%| 11.456( 100%| 63%| 18.266| 100%| 100%

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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C.2 Flachenumsatz

Mehr als 75% der 1997 getatigten Verkaufsfalle unbebauter Grundsticke
betrafen den Ostteil Berlins; bei den bebauten Grundsticken war das
Verhéltnis annahernd ausgewogen.

Wahrend im Westteil der Stadt weitaus mehr bebaute als unbebaute
Grundstiicke verduRert wurden, war dieses Verhaltnis im Ostteil insge-
samt ausgeglichen.

Auffallend ist der seit Jahren bestehende hohe Umsatzanteil des Woh-
nungseigentums in den besseren innerstadtischen Wohnlagen der Bezir-
ke Wilmersdorf, Charlottenburg, Schéneberg und Steglitz. In diesen Be-
reichen ist in den 80er Jahren in tberdurchschnittlichem Umfang und fast
ausschlieRlich durch Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen Woh-
nungseigentum gebildet worden. Gering ist dagegen im Westteil nach wie
vor der Anteil in den einfacheren Innenstadtlagen, insbesondere in den
Bezirken Tiergarten und Kreuzberg.

In den vergangenen Jahren hatte das Wohnungs- und Teileigentum im
Ostteil kraftig an Marktanteilen zugewonnen, so da® 1996 in beiden
Stadthalften annahernd gleiche Verkaufszahlen registriert wurden. 1997
hat sich dieses Verhaltnis auf 56% im Westteil und 44% im Ostteil veran-
dert.

Der Umsatzschwerpunkt lag neben dem Bezirk Mitte in den Bezirken
Képenick und Pankow.

Insgesamt lag in beiden Stadthalften der Umsatzriickgang mit 25% im
Ostteil und 32% Westteil in annzhernd gleicher GréRenordnung.

Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1997 insgesamt
1.051,4 ha (1996: 1.220,2 ha).

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

Nach dem Spitzenumséatzen in den Jahren 1991 und 1993 war 1996 noch
ein weiterer Anstieg des Flachenumsatzes zu verzeichnen. Die Abso-
lutzahlen von 1996 wurden 1997 nicht wieder erreicht. Der Rlickgang von
14% liegt aber deutlich niedriger als der Ruckgang von rd. 25% bei der
Anzahl der Verkéufe.

In der Entwickiung seit 1970 wurden in Berlin (West) jahrlich zwischen
390 ha (1976) und 595 ha (1978) umgesetzt. War noch 1990 mit 398 ha
fast der niedrigste Stand erreicht worden, so vervielfachte sich - nun auf
das gesamte Stadtgebiet bezogen - der Umsatz 1996 auf eine zuvor
noch nie erreichte GréRenordnung von dber 1.220 ha. Der Umsatzanteil
der unbebauten Grundstiicke, der in den 80er Jahren gemittelt etwa 33 %
ausmachte, lag seit der Vereinigung stets Uber 40 %.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile am Flachenumsatz der
unbebauten und bebauten Grundstiicke sind in der folgenden Tabelle
angegeben.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundsttickswerte in Berlin
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Bezirk Flachenumsatz 1997
unbebaute Grundstlicke| bebaute Grundsticke Summe Grundstiicke
Flache| Anteilin % Flache | Anteilin % Flache |Anteil in %

ha | Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk
Tiergarten 1,36 0% 16% 7,38 1% 84% 8,7 1% 100%
Wedding 0,34| 0% 5% 6,02 1% 95% 6,4 1% 100%
Kreuzberg 0,95| 0% 6% 15,54 3% 94% 16,5 2% 100%
Charlottenburg 6,73| 2% 27% | 18,31 3% 73% 250 2% 100%
Spandau 50,59| 11% | 63% | 29,47 5% 37% 80,1 8% 100%
Wilmersdorf 348| 1% | 21% [ 13,12 2% 79% 16,6 2% 100%
Zehlendorf 7.71| 2% 23% | 26,45 | 4% 77% 34,2 3% 100%
Schoéneberg 0,09| 0% 1% 7,79 1% 99% 7,9 1% 100%
Steglitz 16,67| 4% | 41% | 23,61 4% 59% 40,3 4% 100%
Tempelhof 14,80 3% 14% | 93,57 | 15% | 86% | 108,4 10% | 100%
Neukslin 20,71 5% | 42% | 2863 5% 58% 49,3 5% 100%
Reinickendorf 2574 6% 36% | 44,98 7% 64% 70,7 7% 100%
Westteil Berlins 149,2 | 33% | 32% | 314,87 | 52% | 68% | 464,0 44% | 100%
Mitte 11,08| 2% | 42% | 15,43 3% 58% 26,5 3% 100%
Prenzlauer Berg 299| 1% 10% | 26,41 4% 90% 29,4 3% 100%
Friedrichshain 1,81| 0% 7% 2267 | 4% 93% 24,5 2% 100%
Treptow 44,02| 10% | 58% | 32,16 5% | 42% 76,2 7% 100%
Koépenick 54,77| 12% | 57% | 41,53 7% | 43% 96,3 9% 100%
Lichtenberg 6,65 1% 12% | 50,86 8% 88% 57,5 5% 100%
Weillensee 27.81| 6% 63% | 16,47 3% 37% 44,3 4% 100%
Pankow 38,15 9% 52% | 3514 | 6% | 48% 73,3 7% 100%
Marzahn 38,30| 9% | 63% | 22,26 | 4% 37% 60,6 6% 100%
Hohenschénhausen | 32 50 7% 76% 10,29 2% 24% 42 .8 4% 100%
Hellersdorf 38,25 9% | 68% | 17,72 3% 32% 56,0 5% 100%
Ostteil Berlins 296,3 | 67% | 50% | 290,93 | 48% | 50% | 587,3 56% | 100%
Berlin 445,5|100% | 42% | 605,81|100% | 58% | 1051,3| 100% | 100%

C.3 Geldumsatz Der Geldumsatz fur Grundstlicke sowie Wohnungs- und Teileigentum

im Gebiet von Berlin betrug im Jahre 1997
\ rd. 12,04 Mrd. DM (1996: 21,15 Mrd. DM).

Die aus dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum eingeflossenen
Geldumsatze sind gerundete Ergebnisse einer Hochrechnung.

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

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur GrundstUckswerte in Berlin
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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 1997
unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstiicke Summe Grundstiicke
MioDM | Anteil in % MioDM [ Anteilin % MioDM | Anteil in %

Berlin | Bezirk Berlin| Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 54,40 3%| 16% 284.16| 4%| 84% 338,56 4%| 100%
Wedding 3,34 0% 3% 128,73 2%| 97% 132,07 1%| 100%
Kreuzberg 13,05 1% 4% 318,41 4%| 96% 331,46 4%| 100%
Charlottenburg 85,00 5%| 11% 681,11 9%| 89% 766,12| 8%| 100%
Spandau 110,44 6%| 13% 760,75| 10%| 87% 871,19 9%| 100%
Wilmersdorf 69,78| 4%| 17% 330,11 4%| 83% 399,89 4%| 100%
Zehlendorf 49,31 3%| 13% 34451 5%| 87% 393,82 4%| 100%
Schéneberg 2,40 0% 1% 246,79 3%| 99% 249,19 3%| 100%
Steglitz 95,91 5%| 23% 325,82 4%| 77% 421,73 5%| 100%
Tempelhof 68,59 4%| 23% 226,30 3%| 77% 294,89 3%| 100%
Neukslin 87,96 5%| 20% 354,58 5%| 80% 442,54 5%| 100%
Reinickendorf 104,94 6%| 26% 295,001 4%| 74% 399,93 4%| 100%
Westteil Berlins 74511| 41%| 15%| 4.296,29| 58%| 85%)| 5.041,40| 55%| 100%
Mitte 380,90 21%| 38% 608,82 8%| 62% 989,72 11%| 100%
Prenzlauer Berg 5588 3%| 11% 45547 6%| 89% 511,35 6%| 100%
Friedrichshain 11,46 1% 2% 470,03| 6%| 98% 481,501 5%| 100%
Treptow 94,06 5%| 25% 283,86 4%| 75% 377,921 4%| 100%
Kopenick 110,58 6%| 32% 236,17| 3%| 68% 346,75 4%| 100%
Lichtenberg 2554 1% 9% 268,23 4%| 91% 293,77 3%| 100%
Weillensee 87,35 5%| 36% 152,90 2%| 64% 240,25 3%| 100%
Pankow 82,59 5% 21% 303,85 4%| 79% 386,44 4%]| 100%
Marzahn 62,98 3%| 41% 92,26 1%| 59% 155,24 2%| 100%
Hohenschénhausen 42,221 2%| 23% 138,42 2%| T7% 180,64 2%| 100%
Hellersdorf 112,67 6%| 54% 96,41 1%| 46% 209,09 2%| 100%
Ostteil Berlins 1.066,24| 59%| 26%| 3.106,41| 42%| 74%| 4.172,66| 45%| 100%
Berlin 1.811,35| 100%| 20%| 7.402,70|100%| 80%| 9.214,06| 100%| 100%

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiuckswerte in Berlin
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C4

Darstellung der Um-
satzentwicklung

1997 war insgesamt ein sehr ausgepragter Umsatzriickgang festzustel-
len.

Im einzelnen ergaben sich 1997 gegentber dem Vorjahr die in der fol-
genden Tabelle dargestellten Entwicklungen:

Jahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl| % ha % MioDM %
1996

unbebaute Grundstlicke 3.010| 12,6% 563,8| 46,2% 2.651| 12,5%
bebaute Grundstiicke 4.425| 18,5% 656,1| 53,8% 14.190| 67,1%
Wohnungs- und 16.531| 69,0% 00% | 4.310| 20,4%
Teileigentum

insgesamt 23.966 | 100,0% | 1.219,9( 100,0% | 21.151 | 100,0%
1997

unbebaute Grundstiicke 2.696| 14,8% 445 6| 42,4% 1.811| 15,0%
bebaute Grundstiicke 4.114| 22,5% 605,8| 57,6% 7.403| 61,5%
Wohnungs- und 11.456| 62,7% 2.826| 23,5%
Teileigentum

insgesamt 18.266| 100,0% | 1.051,4| 100,0% | 12.040| 100,0%
Veranderungen

1996/1997

unbebaute Grundstiicke | -314 | -104%| -118,2 | -21,0% | -840 |-31,7%
bebaute Grundstiicke -311 -70% | -50,3 | -7.7% | -6.787 | -47,8%
g Ll -5.075 | -30,7% 1.484 | -34,4%
Teileigentum

insgesamt -5.700 | -23,8% | -168,6 | -28,6% | -9.111 | -43,1%

Die zum Teil erheblichen Umsatzriickgénge sind bei langjahriger Betrach-
tung zu relativieren:

Im Vergleich die Gesamtumsatzzahlen seit 1990:

Jahr Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Urkunden in Mio DM in ha
1990 12.246 7.312 398
1991 14.380 11.866 1.032
1992 14.545 14.902 912
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
1997 18.266 12.040 1.051

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin
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Wahrend 1990 ein Geldumsatz in H6he von mehr als 7 Milliarden DM zu
verzeichnen war, wurde 1991 durch einen beispiellosen Zuwachs von
60 % binnen Jahresfrist eine Summe von fast 12 Milliarden DM erreicht.

1992 wurden bei einer Steigerung von 25 % knapp 15 Milliarden DM Um-
satz errechnet, der 1993 um weitere 35 % auf Uber 20 Milliarden DM,
dem bisherigen Spitzenwert anstieg. Nach Umsatzeinbriichen von jeweils
15 % in den Jahren 1994 und 1995 wurde 1996 ein neuer Rekordstand
beim Geldumsatz in der Nachkriegsentwicklung mit 21,155 Milliarden
Mark erreicht.

Die auBergewdhnlichen Zuwachse des Jahres 1996 wurden vom Markt
nunmehr zuriickgenommen. Die nur voribergehenden Steigerungen sind
augenscheinlich auf die geanderten Abschreibungsmoglichkeiten und die
bereits absehbare Erhdhung der Grunderwerbssteuer zurick zu flhren.

Die langjahrige Umsatzentwicklung der einzelnen Markte ist fur den Zeit-
raum seit 1990 in Abb. 8 dargestellt. Abb. 9 verdeutlicht darUber hinaus
die Entwicklung der prozentualen Anteile der Teilmarkte am Gesamtum-
satz.

Anzahl Umsatzentwicklung nach Teilmérkten seit 1990
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@unbebaute Grundstiicke  Obebaute Grundstiicke  OWohnungs- und Teileigentum

Abb. 8: Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Berlin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin
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Abb. 9: Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach derAn-
zahl der Urkunden

Quelle:  Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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Bezieht man die Umsatze 1997 auf das Jahr 1995, dem letzten Jahr mit
normaler Umsatzentwicklung, ergibt sich folgende Ubersicht:

Jahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl| % ha % MioDM %
1995

unbebaute Grundstiicke | 2.882 | 14,9% | 559,40 | 53,5% | 4.583 | 31,8%
bebaute Grundstlicke 3.973 | 20,6% | 4855 | 46,5% | 7.847 | 54,5%
Wohnungs- und 12.445 | 64,5% 1.970 | 13.7%
Teileigentum

insgesamt 19.300 | 100,0% | 1.044,9| 100,0% | 14.400 | 100,0%
1997

unbebaute Grundstlicke 2.696| 14,8% 445 6| 42,4% 1.811] 15,0%
bebaute Grundstlicke 4.114| 22,5% 605,8| 57,6% 7.403| 61,5%
Wohnungs- und 11.456| 62,7% 2.826| 23,5%
Teileigentum

insgesamt 18.266| 100,0% | 1.051,4| 100,0%| 12.040| 100,0%
Verdnderungen

1995/1997

unbebaute Grundstiicke | -186 | -6,5% | -113,8 | -20,4% | -2.772 | -60,5%
hebaute Grundstiicke 141 3.5% 120,3 | 24,8% -444 -5,7%
Wifohnunos- CIig -989 | -7,9% 856 | 43.5%
Teileigentum

insgesamt -1.034 | -5,4% 6,5 4,4% | -2.360 | -16,4%

Die Umsatzentwicklung wird daher nachfolgend
das Jahr 1996 als auch auf 1995 bezogen:

grundsatzlich sowohl auf

Geschdftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstuckswerte in Berlin
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Abb. 10: Umsatzentwicklung 1997, Anderungen gegeniiber
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Abb. 11: Flichenumsatz 1997 Anderungen gegeniiber den Jahren

Quelle:

1996 und 1995
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin
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D Ausblick

Seit 1993 ist der Immobilienumsatz in Berlin hinsichtlich des Geldumsat-
zes tendenziell rucklaufig. Daruber tauschen auch kurzfristige Spitzen
nicht hinweg. Die Spitzenwerte von 1996 basieren auf den Anderungen in
den steuerlichen Rahmenbedingungen sowie der Erhéhung der Grund-
erwerbssteuer ab 1997.

Die bislang vorliegenden Umsatzzahlen des 1. Quartals 1998 bestétigen
die genannte Tendenz.

Fur das Jahr 1998 wird fir Bauland noch einmal ein Preisrlickgang er-
wartet. Nur auf dem Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus ist mit
gleichbleibenden Preisen zu rechnen. .

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstltckswerte in Berlin
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E  ANLAGEN

EA GFZ - Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland
GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient

0,8 0,494 2,3 1,105 3,8 1,504
0,9 0,542 2,4 1,138 39 1,523
1,0 0,588 2,5 1,171 4,0 1,542
1,1 0,633 2,6 1,202 41 1,559
1,2 0,678 2,7 1,232 4,2 1,575
1,3 0,722 2,8 1,262 4,3 1,590
1,4 0,764 2,9 1,290 4,4 1,605
1,5 0,806 3,0 1,318 45 1,618
1,6 0,847 3,1 1,344 46 1,631
1,7 0,886 3,2 1,370 47 1,642
1,8 0,925 3,3 1,395 4,8 1,653
1,9 0,963 3,4 1,419 49 1,663
2,0 1,000 3,5 1,442 5,0 1,671
2,1 1,036 3,6 1,463
2,2 1,071 3,7 1,484

E.2 GFZ - Umrechnungskoeffizienten fiir Dienstleistungsnutzung

GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-

koeffizient koeffizient koeffizient
2,0 0,566 3,4 0,870 4.8 1,174
2,1 0,587 3,5 0,891 4,9 1,195
2,2 0,609 3,6 0,913 5,0 1,217
2,3 0,631 3,7 0,935 5,1 1,239
2,4 0,653 3,8 0,957 52 1,261
2,5 0,674 3,9 0,978 53 1,282
2,6 0,696 40 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 43 1,065 5,7 1,369
3,0 0,783 44 1,087 5,8 1,391
3,1 0,805 45 1,109 5,9 1,413
3,2 0,826 4.6 1,130 6,0 1,434
3,3 0,848 47 1,152

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte 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 1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt gedn-
dert durch das Gesetz zur Anderung des BauGB vom 30.07.1996
(BGBI. I Nr. 40 S. 1189), in Verbindung mit § 20 der Verord-
nung zur Durchfithrung des Baugesetzbuchs vom 22. September
1989 (GVBL. S. 1738) werden nachstehend aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin abgeleitete, fur die Wertermittlung erforderliche Daten
gemiB § 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. De-
zember 1988 (BGBI. I S. 2209) veroffentlicht.

Liegenschaftszinssiitze fiir Grundstiicke mit Mietwohn-
und Geschiiftshfiiusern in Berlin
(letzte Bekanntmachung ABI. 1992 S. 2856).

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

Anhand der von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin gefithrten Kaufpreissammlung sind
aus dem Kaufpreismaterial der Jahre 1993 bis 1995, bei dem an-
hand der Eigentlimerangaben die Ertragssituation bekannt war,
mit Hilfe mathematisch statistischer Analysen geméB § 11 WertV
die nachstehenden durchschnittlichen Liegenschafiszinssitze fiir
Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschiftshdusern mit einem
gewerblichen Mietanteil bis 70 % nach den Grundsitzen des Er-
tragswertverfahrens ermittelt worden.

Die Bodenwerte der verwendeten Kauffille wurden in der Unter-
suchung auf den jeweiligen Kaufzeitpunkt unter Beriicksichti-
gung der tatsidchlichen GeschoBfldchenzahl (GFZ) mit Hilfe der
von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ermittelten
GFZ-Umrechungskoeffizienten (ABl. Nr.7 / 10.02.1995) umge-
rechnet.

Der Ableitung der Reinertriige aus den Jahresrohertridgen (brutto)
liegen folgende jdhrliche Ansitze von Bewirtschaftungskosten (§
18 WertV) zugrunde:

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

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

e  Mietausfallwagnis 2 % der jihrlichen Brutto-Kaltmiete fiir
Wohnnutzung und 4 % der jéhrlichen Brutto-Kaltmiete fur
gewerbliche und sonstige Nutzung

e Instandhaltungskosten gemif der nachstehenden Aufstel-
lung

-§7-
Instandhaltungs- Zuschlag bei Abschlag
Baujahr kosten fiir bei
Wohn-  Nutz- | Zentral- Aufzug | fehlendem
flichen  flichen | heizung Bad/Dusche
(DM/m?)  (DM/m?) | (DM/m?)  (DM/m?) (DM/m’)
bis 1900 | 22,00 | 11,00 1,00 1,60 -
vor I901| 90,00 | 10,00 1,00 1,60 -
bis 1948
von 1949 | 18,00 9,00 1,00 1,60 1,10
bis 1969
von 1970|1400 | 7,00 1,00 1,60 1,10
bis 1979
ab 1980 12,00 6,00 1,00 1,60 1,10
offene Wageneinstellplatze (je Platz) : 55 DM
Garagen und gedeckte Stellplitze (je Platz): 110 DM

Dem Kaufpreismaterial wurde bei der Analyse eine jeweilige
Restnutzungsdauer entsprechend nachfolgender Tabelle zugunde
gelegt:

Bau- Restnutzungsdauer Ausstattung
alter bei Zustandsnote
und
1 2 3 Zu- und Abschlige
gut normal  schiecht
0 100 100 _ Neubauten

10 90 90 - Normalausstattung:

20 80 80 - ZH, Bidder, Warmwasser,

30 70 70 60 Personenaufzug

40 60 60 50

50 50 50 40
60 45 40 35
70 40 35 30
75 40 35 30

Zwischenkriegsbauten
Normalausstattung:

OH, IT, Bider
Zuschlag 5 Jahre: ZH

80 35 30 25

85 35 30 25 Althauten

90 30 25 20 Normalausstattung:

95 30 25 20 OH, IT,ggf. tlw. PT
100 25 20 15 Zuschlag 5 Jahre:

105 25 20 15 ZH oder Bader

110 25 20 15 Zuschlag 10 Jahre:

115 25 20 15 ZH und Bader

120 20 15 10 Abschlag 5 Jahre: nur PT
125 20 15 10

130 20 15 10 ZH:  Zentralheizung
135 - 15 10 OH:  Ofenheizung
140 - - 10 IT:  Innentoilette
145 - - 10 PT:  Podesttoilette
150 - - 10

Die durchgefiihrten Analysen ergaben, daf fir die Ermittlung der
Liegenschaftszinssitze eine Unterteilung der Bezirke in vier Be-
zirksgruppen erforderlich war, um unterschiedliche Zinsniveaus
zu beriicksichtigen. Es wurden folgende Gruppen gebildet. (Fir
die Bezirke Marzahn und Hellersdorf ist mangels geeigneter
Kauffille keine Aussage maglich) :

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstuckswerte in Berlin
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bei der Verwendung der Liegenschaftszinssitze einzuschitzen.
Die Daten sind nicht dazu geeignet, als ortsiibliche Durch-
Bezirksgruppe schnittswerte verwendet zu werden.
1 Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau, Der aus einer Stichprobe errechnete Mittelwert ist ein Schitzwert
Neukolln, Reinickendorf fiir den wahren Wert. Daher ist zusitzlich in der Tabelle fiir die
m ; ; Liegenschaftszinssitze als Genauigkeitsmaf der Bereich angege-
2 Ziﬁ;?;;i?bﬁi S;ttllor;eberg, Steglitz, Wilmersdorf, ben, der bei einer statistischen Sicherheit von 95 % den wahren
- peino Wert enthilt (Konfidenzbereich).
3 Mitte, Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Treptow,

Lichtenberg, Hohenschénhausen

4 Képenick, Weilensee, Pankow

Erstmalig werden neben den Liegenschaftszinssitzen auch

o die mittleren Werte (Mediane) derjenigen Daten, die bei der
Berechnung der Liegenschaftszinssitze aus dem Kaufpreisma-
terial eingeflossen sind und

o die 70 %-Erwartungsbereiche fiir die Einzelwerte (d.h. 70 %
aller verwendeten Daten lagen in diesem Bereich)

veroffentlicht.

Die Angabe dieser Datenberciche soll allein dem Sachverstindi-
gen ermoglichen, bei Wertermittlungen, in denen Einzelansitze
auBerhalb des hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken

Baujahre bis 1918 (Altbauten)

Zahlendarstellung

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

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

Daten : Wohnungs- Gewerbe- Durchschnitts Betriebs- Verwaltungs-
aten; mieten” mieten " mieten kosten ? kosten®
(je Objekt)
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 - 10,21 872 - 28,67 6,38-12,05 1,38-2,19 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 7,61-12,83 1,71-2,52 3,50-7,50
Bezirksgruppe 3 5,77 11,25 6,17 1,64 6,20 D i DM/m? - brutto monatlich
5,09 - 6,40 6,78 - 19,00 533743 1,26 - 1,94 5,00 - 8,50 D in DM/m? - monatlich
Bezirksgruppe 4 5,77 16,38 6,14 1,54 6,50 Y jahrlich in % der Jahresrohmiete
5,01-6,31 5,95-23,20 5,11 -8,00 1,18-1,86 4,90-9730
Liegenschaftszinssitze
Re’"e’”“g}‘i':,”f;‘j’)’ 15 20 | 25 | 30 | 35 | 40 | 45 | s0 [ 55 | 60 | 65 | 70
Bezirksgruppe 1 b 1,3 1,6 1,9 2,2 2,5 2,8 3,1 34 3,7 4,0 4,2 4,5
1,0-1,7 1319 1,722 | 2,024 | 232,7 | 2,7-29 | 3,032 | 3,335 | 3,538 | 3,8-4.] 4,0-44 | 43-48
Bezirksgruppe 2 0,9 13 1,6 1,9 23 2,6 2,9 3,3 3,6 3.9 43
0514|0916 [ 1,319 | 1722|2125 | 2428 | 2,831 [ 3,1-35 | 3438 | 3,7-4.2 [ 3,946
Bezirksgruppe 3 1,3 1,7 2,1 2,5 2,9 3,3 3,7 4,1 4,5 5,0 54
1,0-16 | 1,419 1923 ]23-2,7 | 2,830 | 3,234 3639|4043 |43-48 4,752 50-57
Bezirksgruppe 4 0,3 0,7 1,2 1,7 2,1 2,6 3.1 3,6 4,0 4,5 5,0
0409 | 02120816 | 1,320 1,924 | 2,329 | 2,8-3,4 | 3,2-4,0 | 3,645 | 3.9-5,1 | 4,3-5,7

D cinschlieflich modernisierter Altbauten

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin
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Baujahre 1919 bis 1948 (Zwischenkriegsbauten)

i Wohnungs- Gewerbe- Durchschnitts- Betriebs- Verwaltungs-
Daten : mieteng mieten V mieten kosten ® kosten ¥
(je Objekt)
Bezirksgruppen 7,61 20,35 8,07 2.1 6,50 Y in DM/m?* - brutto monatlich
Tund2 6,28-10,00 | 9,84-102,68 | 7,20-1034 1,47-2,53 5,80-9,50 D ip DM/m? - monatlich
Bezirksgruppen 6,34 8,00 6,48 1,63 6,00 D jahrlich in % der Jahresrohmieie
3und4 529-7,18 - 5,39 - 7,61 -4 -0 ) zu geringe Fallzahlen
Liegenschaftszinssiitze
Reinertragsantell ) 45 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
(in%)
Bezirksgruppen 2,3 2,5 2,7 2,9 3.1 33 3,5 3,7
Tund2 1,530 | 1,9-3,1 | 2,232 | 2,6-32 | 2,834 | 3,037 | 3,1-40 | 3,1-43
Bezirksgruppen 1,3 1,5 1,8 2,1 2,4 2,8 3,2 3,7 4,3 4.9 i )
3und4 0,823 | 1,0-24 | 1,325 1,6-2,7 | 2,0-2,9 | 2,3-33 | 2.6-3,9 | 2,849 | 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 - Wohnun{gs— Gewerbe- Durchschnitts- Betriebs- Verwaltungs-
areny: mieten” mieten " mieten kosten ® kosten
(je Objekt)
Ohne Forderung 15,53 30,16 17,83 3,07 4,80
8,89-24.79 16,16 -54,93 | 10,13-2578 1,76 - 4,00 2,70 - 5,60
Sozialer Wohnungs- 7,94 32,47 8,19 2,21 6,60 - , )
. DM/m? - brutto monatlich
8 } ) ) n ) in
bau bis 196 6,53 - 9,98 6,63 -10,20 1,80-2,68 4,20 - 8,60 D 10 DMIm? - monadlich
3) iy g3 0 . 0
Sozialer Wohnungs- jahrllc.h in % der Jahresrohmiete
bau bis 1968, Gffent- S N 8,23 2*})0 7{? ) "zu geringe Fallzahlen
liche Mittel abgelost 6,47 - 11,64 6,47 - 12,00 - -
Liegenschaftszinssiitze
Reinertragsanieil| 55| 39 | 35 | 40 | 45 | 50 | s5 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80
(in%)
Ohne Firderung 1,9 2,1 2,3 2,5 2,7 2,9 3,1 3.4 3,7 4,1 4,5 5,0
1,2-1,7 |1 1,428 | 1,6-30 | 1,8-3,1 | 2,132 | 2.4-34 | 2,7-3,5 | 3,0-3,7 | 3,440 | 3,8-43 | 4,1-48 | 45-55
Sozialer Wohnungsbau 1,2 1,6 2,0 2.4 2,7 3,1 35 3,9 4,2 4,6 ] ]
bis 1968 09-16 | 1320 | 1,723 | 2.2-2,6 | 2,5-3,0 | 2,9-34 | 3,139 | 3.4-44 | 3,6-49 | 3,9-54
Sozialer Wohnungsbau
bis 1968, iffent- liche 21 2 Sl 3,6 - - - -
Mittel abgelost 1,824 | 2328 | 2,834 | 32-4,0 | 3,5-48

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundsttickswerte in Berlin













