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A Vorbemerkungen

A.1 Bericht iiber den
Berliner Grund-
stiicksmarkt

Der vorliegende Bericht Uber den Berliner Grundstiicksmarkt gibt einen
Uberblick tber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung im
Jahr 1998. Es werden wie bisher die allgemeinen Preisentwicklungen auf
den wichtigsten Teilmarkten und deren Umsatzzahlen dargestellt.

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

Der Grundstiicksmarkt 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 Méglichkeit der Vermehrung des
marktfahigen Grund und Bodens. Zudem werden die Kaufpreise fir Im-
mobilien von einer Vielzah! 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 fiir
gleichartige Objekte Kaufpreise innerhalb einer zufallsbedingten Streu-
breite, auf die der Marktbericht nicht eingeht. Nennt der Bericht fur be-
stimmte Objekte Wert- oder Preisspannen, so will er damit mdgliche sys-
tematische Abweichungen des Einzelfalls gegeniber der im Bericht un-
terstellten fiktiven Fallgestaltung erfassen.

Die in diesem Bericht zusammengesteliten Marktdaten wurden mit Hilfe
statistischer Erhebungen gewonnen. Dabei wird die Situation am Grund-
stucksmarkt zwangslaufig verallgemeinert; das Marktverhalten kann fur
die gangigen Teilmarkte nur generalisiert abgebildet werden. Die im Be-
richt angegebenen Preise und Preisentwicklungen spiegeln demgeman
die Verhéltnisse im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteri-
stisch fur verduRerte Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Indivi-
duelle Merkmale einzelner Grundstiicke oder Wohnlagen, das engere
Wohnumfeld (vgl. A.4.3) und die tatsschliche Situation im Einzelfall
(Grolle, Ausstattung und Zustand der Liegenschatft, vertragliche Rah-
menbedingungen usw.) mussten dabei vernachlassigt werden.

Der Grundstucksmarktbericht will und kann nicht gutachtliche Ermittlun-
gen Uber den Wert einzelner Grundstiicke 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 ,Wohnen® immer
noch strukturbedingte Unterschiede feststellbar.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlickswerte in Berlin
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A.2

Der Gutachteraus-
schuss fiir Grund-
stiickswerte in
Berlin

Die Institution der Gutachterausschusse fiir Grundsttickswerte ist fir die
Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1960 mit der Einfilhrung des
Bundesbaugesetzes (BBauG) geschaffen worden. Die Ausschiisse
sollen seit der damit verbundenen Aufhebung der Preisstopvorschriften
aus den 30er Jahren in der Bundesrepublik Deutschland 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 Geschaftsstellen,
denen in den einzelnen Bundesléndern durch Rechtsverordnung be-
stimmte Aufgaben Ubertragen wurden.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin ist ein unabhan-
giges, selbststandiges und weisungsungsfreies Kollegialgremium. Der
Gutachterausschuss besteht aus einem Vorsitzenden und ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern. Zu Mitgliedern kénnen nur in der Wertermitt-
lung erfahrene Personen mit besonderer Sachkunde berufen werden, die
nicht mit der Verwaltung von Grundstticken des Landes Berlin befalit sein
durfen. Ende 1998 hatte der Gutachterausschuss 52 Mitglieder, vor-
nehmlich &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige, Immobilien -
und Bankkaufleute, offentlich bestellte Vermessungsingenieure sowie
Fachleute der Bau-finanzierung, der Wohnungs- und Betriebswirtschaft,
des Steuer- und des privaten und behérdlichen Vermessungswesens.
Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschaftsstelle, die bei der
Senatsverwaltung far Bauen, Wohnen und Verkehr eingerichtet wurde.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschéaftsstelle
gehdren vor allem,

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

- Bodenrichtwerte zu ermitteln,
- die Kaufpreissammilung zu fuhren und
- Uber das Marktgeschehen zu berichten.

Die Téatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle be-
ruht auf den folgenden rechtlichen Bestimmungen:

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

b) §§ 7 bis 20 der Verordnung zur Durchfuhrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB) vom 5. November 1998 (GVBI. S. 331).

¢) Verordnung Uiber Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Wertermittlungsverordnung - WertV -) vom 6. Dezem-
ber 1988 (BGBI. | S. 2209). '

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
flr Grundstuckswerte in Berlin
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A.3 Geschiftsstelle des
Gutachterausschus-
ses fiur Grund-
stiickswerte in
Berlin

A.3.1 Kaufpreissammlung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in
Berlin ist die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr - Abt.V
- Geoinformation, Vermessung und Wertermittiung. Grundlage ihrer T&-
tigkeit sind die unter A.2 genannten rechtlichen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschaftsstelle gehért es:
» Kaufvertrage auszuwerten und die Kaufpreissammlung zu fuhren,
* Auskinfte aus der Kaufpreissammlung zu geben,

» Beratungsvorlagen fur die Verkehrswertgutachten des Gutachteraus-
schusses zu erarbeiten,

 statistische Auswertungen der Kaufpreissammilung fur die Boden-
richtwertermittiungen durchzufihren,

 Untersuchungen tber die Nutzungsstrukturen und Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen durchzufiihren,

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

e Grundsticksmarktberichte zu erstellen,
e schriftliche und mundliche AuskUnfte zu erteilen

* und die Verwaltungsaufgaben fiur den Gutachterausschuss auszufiih-
ren.

Fur die genannten Aufgaben benétigen der Gutachterausschuss und
seine Geschéaftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informa-
tionen Uber das Marktgeschehen. Diese werden in der Kaufpreissamm-
lung, fur die jede beurkundende Stelle eine Vertragsabschrift zu tber-
senden hat (§ 195 Abs. 1 BauGB), bereitgestellt. Mit Hilfe dieser gesetz-
lich verankerten Datenbasis ist es moglich, das Marktgeschehen nahezu
ltickenlos zu erfassen und zu dokumentieren.

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
Geschiftsstelle SenBauWohnV - Abt.V -

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittlung -
Mansfelder Strafe 16 / Hohenzollern Damm 177
10713 Berlin.

Die Urkunden werden durch die Geschaftsstelle nach der Weisung des
Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendi-
ge beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Angaben ergénzt.
Dazu zahlen auch die Daten der Grundstiicksbewirtschaftung, die auf-
grund § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschus-
ses) von den Eigentiimern vermieteter Objekte schriftich angefordert
werden. Die Angaben der Eigentiimer tiber Mieten und Bewirtschaftungs-
kosten sind Bestandteil der Kaufpreissammlung.

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 bestatigte Recht auf informelle Selbstbestimmung. Auf
die durch die Kaufvertragsauswertung gewonnenen Daten der Kaufpreis-
sammlung darf deshalb nur der Gutachterausschuss zur Wahrnehmung
seiner Pflichtaufgaben zuriickgreifen. Auskiinfte an Dritte miissen so an-
onymisiert werden, dafl aus ihnen nicht auf bestimmte Personen ge-
schlossen werden kann. Die tbersandten Urkunden (Vertrage) werden
nach der Auswertung vernichtet.

Der Gutachterausschuss und dessen Geschéftsstelle sind aufgrund der

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttickswerte in Berlin
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A.3.2. Bodenrichtwerte

A.3.3 Sonstige fiir die Werter-
mittlung erforderliche
Daten und Informationen

gesetzlichen Regelung neben den Finanzamtern und den Grundbucham-
tern die einzige Institution, die Informationen Uber alle einschlagigen
Rechtsgeschafte erhalt und damit umfassend Uber das tatséchliche Ge-
schehen am Grundsticksmarkt im Zustandigkeitsbereich informiert ist.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter
Grundsticksfliche bezogene Lagewerte. Sie werden vom Gutachter-
ausschuss in Berlin seit 1999 zum Anfang eines jeden Jahres fir
Grundstiicke mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhalt-
nissen (Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Sie stellen auf die typischen
Verhéltnisse in den jeweiligen Gebieten ab und berticksichtigen nicht die
besonderen Eigenschaften einzelner Grundstlicke.

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

Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertatlas veréffentlicht. Er hat
ein Format 56 cm x 42 cm und besteht aus 44 Einzelblattern und einer
Sonderkarte. Der Bodenrichtwertatias ist auch auf CD-ROM erhaltlich.
Die aktuellen Umrechnungsfaktoren fur den EinfluR der Geschof¥flachen-
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 Abt.V
- Geoinformation, Vermessung und Wertermittiung -
Mansfelder Str. 16/ Hohenzollerndamm 177

10713 Berlin (Wilmersdorf)

Raum 5025

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

Tel.: (030) 90 12 56 28, Fax : (030) 90 12 31 17

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

¢ Umrechnungskoeffizienten (vgl. Anlagen).

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

Die zulassige Geschol¥flachenzahl wird durch einen Bebauungsplan
festgesetzt oder durch Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Eine
davon abweichende realisierbare Geschol¥flachenzahl beeinfiufdt im
Regelfall den Baulandwert.

Fur die Berucksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung
mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen wurden folgende Um-
rechnungskoeffizienten abgeleitet :

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

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

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttickswerte in Berlin
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* Liegenschaftszinssatze (vgl. Anlagen)

Fur Grundstlicke mit Mietwohn- und Geschéftshausern 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
gemal §§ 15 bis 20 der Wertermittlungsverordnung abgeleitet wor-
den. Herangezogen wurde dazu das Kaufpreismaterial der Jahre 1993
/ 1995, Differenziert nach bestimmten signifikanten Preiseinfliissen
wurden sie zuletzt im Amtsblatt fur Berlin 1996 Nr. 59, S. 4098, versf-
fentlicht.

» Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Ei-
genheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt.

Bei der Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren (§7 und
§21 bis 25 WertV) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfah-
rens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ab-
zuleiten. Entsprechende Marktanpassungsfaktoren (Verhaltnis Kauf-
preis/Sachwert) fur Eigenheimgrundstiicke im Westteil Berlins werden
zur Zeit ermittelt und in Kirze veréffentlicht,

e Bodenrichtwertindizes fir die Grundbesitzbewertung nach dem Be-
wertungsgesetz (BewG)

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

Die Anwendung der Bodenrichtwertindizes ist ausschlieRlich auf die
Falle der steuerlichen Bewertung nach dem JStG 1997 beschrankt.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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A.3.4 Erteilung von Auskiinften Zu den Auskinften zahlen insbesondere:

Bodenrichtwertauskinfte

Jedermann kann Einsicht in die Bodenrichtwertkarten nehmen. Bo-
denrichtwertauskinfte kénnen schriftlich erteilt werden und sind ge-
buhrenpflichtig. Soweit es der Dienstbetrieb zulalt, werden unter der
nachstehend genannten Telefonnummer auch fernmindlich Auskinfte
Uber Bodenrichtwerte erteilt. 1998 wurden etwa 12.000 miundliche und
etwa 1.100 schriftliche Anfragen bearbeitet.

Anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung.

Auf schriftliche Anfragen werden bei Darlegung eines berechtigten
Interesses fir die Erfullung des angegebenen Zweckes schriftliche
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung erteilt. Die Auskunft erfolgt in
anonymisierter Form, d.h., ein Ruckschluss auf die Vertragsparteien
oder das einzelne Grundstlck ist nicht gegeben..

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

Die beiden Abbildungen 1 und 2 verdeutlichen Art und Umfang der
Auskunftstétigkeit aus der Kaufpreissammlung.

-
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-
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1998

m Anzahl der Auskiinfte insgesamt Anzahl der Zielinformationen insgesamt

Abb. 1: Anzahl der jdhrlichen Auskiinfte seit 1990

" \m Jahr 1996 stand die Kaufpreissammlung im 1. Halbjahr fiir Auskinfte nicht zur Verfiigung

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 2: Anteil der Auskiinfte nach Grundstiicksgruppen 1998

Auskiinfte erteilt:

Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr , Abt.V

- Geoinformation, Vermessung und Wertermittiung als Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin:

¢ Bodenrichtwerte Tel.: 030 9012 App.: 5564
e Erstattung von Verkehrswertgutachten  Tel.: 030 9012 App.: 6730
¢ Auskinfte aus der Kaufpreissammiung  Tel.: 030 9012 App.: 5669
¢ Auskinfte iber Wohnungs- und

Teileigentum Tel.: 030 9012 App.: 4505
¢ Allgemeine Auskunfte Tel.: 030 9012 App.: 5384

Sprechzeiten fur 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 Dienstgebdude kénnen sie mit folgenden o&ffentlichen Ver-

| kehrsmitteln erreichen:
- U-Bahn Linie 7 und 9 (U-Bahnhof Fehrbelliner Platz),

| - Bus-Linien 101, 104 und 115 (Haltestelle Fehrbelliner Piatz).

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

Voraussichtlich im 4. Quartal 1999 wird sich der Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte in Berlin auch im Internet prasentieren. Der genaue
Zeitpunkt sowie die Adresse wird in der Presse veroffentlicht werden.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttuckswerte in Berlin
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A.4 Allgemeine Rahmen- Berlin ist in 23 Bezirke gegliedert und hat knapp 3,5 Millionen Einwoh-
daten ner. Das Stadtgebiet umfalt eine Flache von 891 Quadratkilometern.
Die gréte Ausdehnung betragt von West nach Ost 45 km und von Nord
nach Sud 38 km; die Stadtgrenze hat eine Gesamtlange von 229 km.
A.41 Statistische Regional- Mit rund 3.900 Einwohnern je Quadratkilometer ist Berlin das Bundes-
daten’ land mit der gréften Bevdlkerungsdichte, gefolgt von Hamburg mit rund
2.100 Personen.
Die Stadt weist einen groRen Freiflachenanteil mit hohem Freizeit- und
Erholungswert auf. Es entfallen auf:
e Grun- und Erholungsflachen (Parks, Friedhofe, Sport- 105 km?
platze, Kleingarten u.a.)
e Verkehrsflachen 135 km?
o  Acker-, Wald- und Wiesenflachen 216 km?
e Wasserflachen 59 km?
Das sind rund 58 % des Stadtgebietes. Einige Daten sind in der nachfol-
genden Tabelle bezirksweise aufgeschlisselt.
. - = Bevdlke- Woh-
Bezirk Elnwohner el rungsdichte | nungen |Wohnflache
Anzahl insge- | davon Wald - | ; je
san?t in Wasst:r, Lanél- Wald | Wasser Lwai':tcf Einwonnere Anzahl Einvjohner
ha wirtschaft in % schaft ha in m2
Mitte 75.132 1.069 36 0 39 0 70,3| 46184 397
Tiergarten 89.076| 1.341 6,6 0 88 1 66,4 51.311 38,8
Wedding 161.161( 1.537 1,2 0 15 4 104,9 84.648 33,0
Prenzlauer Berg 135.653( 1.095 20 0 0 22 123,9 86.883 39,5
Friedrichshain 101.438 978 99 0 95 2 103,7 67.129 401
Kreuzberg 149.426| 1.038 2,2 0 23 0 144,0 74.796 34,2
Charlottenburg 178.176| 3.033 6,1 73 98 13 58,7 103.147 43,1
Spandau 224,086 9.191 38,3| 1.664 873 986 2441 109.785 34,9
Wilmersdorf 141.345] 3.439 496| 1.524 181 0 411 84.117 45,0
Zehlendorf 98.192( 7.053 49,9/ 2.435| 1.061 20 13,9 48.904 449
Schéneberg 148.883| 1.229 0,2 0 2 0 1211 82.542 40,2
Steglitz 191.160| 3.196 2,3 4 60 11 59,8 102.164 40,0
Tempelhof 190.121| 4.079 42 43 40 88 46,6 99.224 37,2
Neukdlin 308.200) 4.493 45 3 70| 129 68,6/ 161.070 35,6
Treptow 112.182| 4.065 21,6 196 38| 645 27,6 56.327 33,6
K&penick 114.618| 12.776 68,9| 6.381] 2.123] 293 9,0 57.645 36,1
Lichtenberg 160.393| 2.636 8,4 18 67| 136 60,8 84.047 32,4
Weillensee 69.996| 3.016 27,9 14 40( 787 23,2 32.494 38,1
Pankow 120.671| 6.198 42,4 1.189 104| 1.334 19,5 60.440 37,6
Reinickendorf 247.650| 8.946 34,9| 1.935 727| 457 27,7] 128.354 37,7
Marzahn 143.864| 3.090 19,0 81 44| 462 46,6 65.935 29,5
Hohenschdnhausen 113.122] 2.600 255 16 43| 604 43,5 49.743 28,5
Hellersdorf 129.815] 2.981 12,3 105 52] 210 43,5 55.554 29,3
Berlin 3.404.360| 89.079 31,2[15.681| 5.883| 6.204 38,2| 1.792.443 36,7
davon Westteil: 2.127.476| 48.575 26,0| 7.681] 3.238| 1.709 43,8| 1.130.062 38,1
davon Ostteil : 1.276.884| 40.504 37,4| 8.000| 2.645| 4.495 31,5] 662.381 344

"Nach Veréffentlichung des Statistischen Landesamtes Berlin; Ende 1998.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttuckswerte in Berlin
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A.4.2 Einfliisse der politischen Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Region Berlin / Bran-
denburg haben sich auch 1998 nicht einschneidend veréandert. Der drin-
gend notwendige strukturelle Anpassungsprozefl ist noch in vollem
Gange. Der tiefgreifende wirtschaftliche Strukturwandel erfordert wei-
terhin massive private und o¢ffentliche Investitionen insbesondere zur
Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Verbesserung der Infrastruktur.

und der allgemeinen
wirtschaftlichen Ent-
wicklung auf dem
Grundstiicksmarkt

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

Fir das Bruttoinlandsprodukt fir Berlin ist im Berichtsjahr ein geringer
Riuckgang (-0,3%) zu erkennen. Die Zahl der Arbeitslosen ist im
Westteil der Stadt von 170.305 Ende 1997 um rd. 1,1% auf 168.441
Ende 1998 gesunken. Im Ostteil war im gleichen Zeitraum ein Rick-
gang um rd. 4,8% von 104.062 auf 99.115 zu verzeichnen. Im Februar
1999 lagen die Zahlen mit 172.551 fur den Westteil und 103.694 fur
den Ostteit wieder auf dem Niveau Ende 1997.

Die Zinsséatze fur Hypothekarkredite gingen bis Ende 1998 weiter zu-
rick. Bei 5-jahriger Zinsfestschreibung lagen sie zum Jahresende bei
4.9 %.

Ebenfalls verbraucherfreundlich entwickelten sich die Sollzinsen fir
Kontokorrentkredite unter 1 Mio DM. Sie erreichten im Dezember
1998 mit 8,9 % das Niveau zum Jahresende 1988,

Der Preisindex fur die Lebenshaltung lag 1998 im Jahresmittel um 0,5
% uber dem Index des Vorjahres.

Der Anstieg des Baupreisindexes hat sich seit Mitte 1993 verlang-
samt. Seit Ende 1996 ist der Baupreisindex rucklaufig. Der Baupreis-
index fur den Neubau von Wohngebauden lag Ende 1998 mit 145,1
auf dem Niveau des Jahresendes 1993.

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

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlickswerte in Berlin
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Abb. 3: Vergleichende Indexentwicklungen zwischen Baulandpreisen und ausgewéhlten wirtschaftli-
chen Rahmendaten

Quelle;  Statistisches Landesamt Berlin, Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Monatsberichte der Deutschen Bundes-
bank, Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin
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Abb. 4: Entwicklung ausgewihiter Zinssitze
Quelle:  Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

A.4.3 Die stadtraumlichen
Wohnlagen in Berlin

Eine der EinfluRgréfien fur den Wert von Bauland ist die Lage im Stadt-
gebiet. Um die sehr unterschiedliche Wohnqualitat in der Stadt erfassen
zu kénnen, verwendet die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
bei der Analyse des Kaufpreismaterials das Merkmal der "Wohnlage".
Die Wohnlagezuordnung ergibt sich aus dem ,Stral3enverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel 1996“. Eine Orientierung bieten die Kartendarstel-
lungen im Berliner Mietspiegel 1996 (Broschire der Senatsverwaltung
flr Bauen, Wohnen und Verkehr vom Marz 1996).

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:

» Einfache Wohnlage
Gebiete des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bauweise, sehr wenigen Frei- und Grinflachen,
durch Gerdusch-, Geruchsbel&stigungen oder andere Faktoren stark
beeintréchtigt; Gebiete in Stadtrandlagen mit tberwiegend offener
Bauweise, mit ungilnstiger Verkehrsverbindung/Infrastruktur und
Einkaufsmoglichkeiten

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

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

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

Untersuchungen belegen, da sich der Grundstiicksmarkt bei Grund-
stlicken in guten Wohnlagen flr besonders hervorgehobene Lagen re-
gelmaRig preislich abhebt. Um hier differenziertere Aussagen tber die
Preissituation treffen zu kénnen, unterteilt die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses die gute Wohnlage und definiert zuséatzlich eine sehr
gute Wohnlage.

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

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundsttickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung 1997

B.1 Bauland

Zahlreiche Einflisse haben den Immobilienmarkt gerade zum Ende des
Jahres 1998 nochmals erheblich in Bewegung gebracht. Wahrend der
Gutachterausschuss noch zur Jahresmitte fir Bauland nahezu in allen
Teilmarkten eher geringe Umsétze, zum Teil sogar unter dem Vorjah-
resniveau, festgestellt hat, sind die Umsatze bei bebauten Grundstticken
im Jahr 1998 deutlich gestiegen. Insbesondere die anhaltenden Diskus-
sionen Uber die Steuerplane der neuen Bundesregierung, aber auch das
Auslaufen der Sonderabschreibungsmaglichkeiten nach dem Férderge-
bietsgesetz haben zu einer Belebung der Umsatze im zweiten Halbjahr
gefuhrt.

Die Immobilienseiten der Tageszeitungen waren mit vermeintlichen und
tatsachlichen Schnéppchen prall gefilit. Vor allem Sanierungsobjekte er-
lebten einen ungeahnten Boom, denn letztmalig bestand die Chance Mo-
derniesierungsaufwendungen, die noch 1998 begonnen wurden, Uber ei-
nen Zeitraum von zehn Jahren zu 100 % abzuschreiben. Aber auch bei
Neubauten konnten 1998 noch 25 % der Baukosten sofort abgeschrieben
werden. Ein Umstand der tber das ganze Jahr gesehen auch bei den
unbebauten Grundstiicken insgesamt zu einer Umsatzbelebung gefiihrt
hat.

Umsétze Kauffélle
in Milliarden DM in Tausend
7 3,56
53 //_—\/’_’/ s
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4,583|
4 - - 2
et
gk
G
el
3 b 1,5
s Ty
e
e
18 -i Gl |
L .:; 1,811 . :;w@@ i
i [ F G vo1s
» :
.
0 — 0
1995 1996 1997 1998

Abb. 5: Entwickilung des Inmobilienmarktes in Berlin
- unbebaute Grundstiicke -

Es gab weitere Griunde, die fur den Immobilienerwerb in diesem Jahr
sprachen. Immer noch sind die Zinsen auf einem historischen Tiefstand.
Die Preise fur Bauleistungen sind weiter zuriickgegangen. Die Grund-
stuckspreise sind in fast allen Teilmarkten weiter gefallen. Das Uberan-
gebot an Blroflachen und eine Leerstandsquote von derzeit ca. 10 % ha-
ben in diesem Marktsegment die Mieten ebenso wie die Mieten im oberen
Bereich des frei finanzierten Wohnungsbaus bréckeln lassen. Dadurch ist
die Verkauferseite nicht mehr in der Lage, die aus der Nachwen-
deeuphorie stammende Gberzogene Erwartungshaltung am Markt durch-
zusetzen. Der Markt hat sich hin zu einem K&ufermarkt entwickelt.

Die Preisentwicklung war zusammenfassend betrachtet immer noch
ricklaufig. Gleichwohl deuten vereinzelte Tendenzen in den verschiede-
nen Teilmarkten auf ein differenziertes Bild hin. Hier scheinen die Preise
die Talsohle erreicht zu haben. Insbesondere fir den Geschosswo-
hungsbau konnte fiir die Bereiche mit Bodenrichtwerten ab 1.000 DM/m?
bis auf wenige Ausnahmen Preisstabilitist gegentber 1997 festgestellt
werden. Auch auf dem Teilmarkt des produzierenden Gewerbes ergaben
sich mit Ausnahme der hoéchsten Bodenrichtwertstufen unverznderte
Preisverhaitnisse gegentiber 1997.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlckswerte in Berlin
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B.11

Individueller Wohungsbau Der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke zeigte
- offene Bauweise -

1998 in den beiden Stadthalften eine nahezu gleiche Preisentwicklung,
wobei ein direkter Vergleich der jeweiligen Wohnlagenzuordnung zwi-
schen dem Ostteil und dem Westteil der Stadt noch nicht méglich ist.
Die Spitzenlagen in Dahlem, Schmargendorf und Grunewald weisen
bei einem Bodenrichtwertniveau von 2.200 DM/m? ein unverandertes
Preisniveau gegentber 1997 auf. Die Kaufer sind bereit fur die ‘gute
Adresse’ entsprechende Preise zu bezahlen. In den guten Lagen
Charlottenburgs, Wilmersdorfs, tlw. Zehlendorfs und Steglitz ergaben
sich dagegen Preisriickgédnge von knapp Uber 5%. Diese Ausweich-
quartiere zu den Toplagen stehen in Konkurrenz zum Umland und
damit unter erheblichem Preisdruck. Die Preise fur die guten Lagen in
Frohnau sind nach den deutlichen Preisriickgangen in den Vorjahren
nahezu unverandert.

Wahrend in den mittleren Lagen sowohl des West- als auch des Ost-
teils der Stadt Preisriickgénge in einer Spanne von -5% bis -10% ge-
geniber 1997 zu verzeichnen waren, lag der Preisrlickgang in den ein-
fachen Lagen bei - 10%.

Deutlich ist eine Angleichung der Preise in den Berliner Randlagen an
das Niveau der Umlandgemeinden festzustellen.

Wohnlagen

A = Bodenricht- | Bodenricht-

Westteil Berlins (C e
4 werte werte
31.12.1997 01.01.1999
J“L,N‘-' -
DMI/m? DM/m?

sehr gute Lagen :
Westend, Schmargendorf, Dahlem- 1.500-2.200 | 1.400-2.200
Nord, Grunewald
gute Lagen :
Dahlem-Sud, Zehiendorf, Nikolas-
see, Wannsee, Lichterfelde Nord, 1.000 - 1.200 | 1.000-1.200
Steglitz, Lankwitz-Nordwest,
Frohnau 680 670
mittlere Lagen :
Spandau (Pichelsdorf/ Weinmeister- 950 900
héhe)
Ruhleben, Eichkamp, Lichterfelde-Sud,
Lankwitz, Lichtenrade, Hermsdorf, 620 - 850 560 - 760
Waidmannslust
einfache Lagen :
Spandau, Gatow, Marienfelde, Mari-
endorf, Britz, Buckow, Rudow, Kon- 480 - 760 440 - 560
radshohe, Heiligensee, Lubars, Wit-
tenau
West-Staaken 360 360
West-Staaken 360 320
IKlaEEw 550 520

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte in Berlin
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Wohnlagen Bodenricht- | Bodenricht-
Ostteil Berlins werte werte
31.12.1997 01.01.1999
DM/m? DM/m?
gute Lagen :
Friedrichshagen, WendenschloR,
Karlshorst, Friedrichsfelde, Oranke- 480 - 580 470 - 550
see (Hohenschoénhausen), Nieder-
schénhausen
mittlere und einfache Lagen :
Bezirk Treptow :
Alt-Glienicke, Adlershof, Bohnsdorf 300 - 340 250 - 320
Johannisthal, Kénigsheide 330 -400 310 - 380
Bezirk Kdpenick :
Grunau, Képenick, Miggelheim, 250 - 380 200 - 460
Rahnsdorf, Schméckwitz, Fried-
richshagen
Bezirk WeilRensee :
Weillensee, Blankenburg, Karow, 260 - 400 250 - 360
Heinersdorf
Bezirk Pankow :
Blankenfelde, Buch, Buchholz 260 - 360 250 - 350
Niederschénhausen, Rosenthal 400 - 430 350 - 430
Bezirk Marzahn .
| Biesdorf-Sud 350 330
| Biesdorf-Nord, Marzahn 290 - 370 280 - 360
| Bezirk Hohenschdnhausen :
Falkenberg, Malchow, Wartenberg 300 - 320 280 - 310
Hohenschénhausen 320 - 430 300 - 420
Bezirk Hellersdorf :
Kaulsdorf, Mahlsdorf 290 - 330 280 - 310
Bezirk Lichtenberq :
Lichtenberg 430 - 460 400 - 420

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.2 Wohngebiete

Im Geschosswohnungsbau ist trotz des historischen Tiefstandes der

-geschlossene Bauwelse Zinsen und eines erneuten Rickgangs der Baupreise die Nachfrage

fast zum Erliegen gekommen. Die Preisentwicklung stellte sich in die-
sem Teilmarkt jedoch differenziert dar, wobei eine Unterscheidung zwi-
schen Westteil und Ostteil der Stadt nicht mehr gegeben ist.
Preisriickgénge von bis zu - 5% waren in den Randgebieten bei einer
GFZ bis 1,0 zu verzeichnen. Ebenso konnten in den einfachen Wohn-
lagen in den Altstadten Neukolins, Kreuzbergs, Friedrichshains etc.
Preisriickgange gegenuber 1997 bis zu -5% festgestellt werden.

In den Ubrigen Bereichen des Geschosswohnungsbaus wurden dage-
gen stabile Preisverhaltnisse festgestellt. Die zentralen guten Wohnla-
gen in Wilmersdorf, die guten Wohnlagen um den Viktoria-Luise-Platz
sowie beiderseits des Lietzensee wurden vom Gutachterausschuss
qualitativ hoherwertiger eingestuft, so dass sich in diesen Bereichen ein
um 200,- DM/m? héherer Bodenrichtwert gegentber dem 31.12.1997
ergibt.

Wohnlagen gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-
Westteil Berlins typische werte werte
,ﬂj\ GFZ | 31421997 | 01.01.1999
} & 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:
Charlottenburg, Zehlen- 10-1,3 | 1.100-1.500 | 1.100-1.500
dorf, Steglitz,
Charlottenburg 2,5 2.000-2.300 | 2.200-2.500

Mittlere Lagen :

Spandau, Steglitz, Tem- 1,0-1,2 720 -1.050 680 - 1.050
pelhof, Reinickendorf

Charlottenburg, Wilmers-
dorf, Schéneberg, 20-25 | 1.500-1.800 | 1.500-1.800

Steglitz
einfache Lagen :

Wedding, Spandau, 1,0-15 650 - 900 650 - 850
Steglitz, Tempelhof
Tiergarten, Wedding,
Kreuzberg, Charlotten- 2,0-30 850 -1.450 850 - 1.450
burg, Spandau, Schéne-
berg, Neukollin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin
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B.1.3 Kern- und mischgebiets-
typische Nutzungen

Wohnlagen {f"’;i gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-

Ostteil Berlins ¢ ‘? typische werte werte
A\g_;? GFZ 31.12.1996 31.12.1997

5 DM/m? DM/m?

Treptow, Képenick, Lich-

tenberg, Weillensee, Pan- | gg- 10 500 - 750 480 - 710

kow, Marzahn, Hohen-

schonhausen

Mitte, Prenzlauer Berg, 12-15 750 - 950 710 - 900

Friedrichshain

Treptow, Képenick, Lich- 12-15 600 - 950 570 - 900

tenberg, Pankow, WeilRen-

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

Die kerngebietstypischen Nutzungen mit Geschafts- und Biirola-
gen zeigten Uberwiegend ein stabiles Preisniveau gegeniber 1997.
Lediglich die Toplagen erfuhren aufgrund aktueller Einschatzungen
Uber die vorhandenen Entwicklungspotentiale und die bereits stattge-
fundenen Entwicklungen deutliche Korrekturen nach oben. So wurden
die Bodenrichtwerte fur den Pariser Platz, den Breitscheidplatz sowie
die Kreuzung Friedrichstr./Unter den Linden mit 30.000 DM/m? ermit-
telt. Fur den Gendarmenmarkt wurde ein Bodenrichtwert von 20.000
DM/m? ermittelt. Potsdamer Platz und Leipziger Platz zusammen mit
dem Lennedreieck haben einen Bodenrichwert von 12.000 DM/m”

M;-Fldachen gebiets- | Bodenricht- | Bodenricht-

Lagen typische werte werte
GFZ 31.12.1997 | 01.01.1999

" (iberwiegend) Geschaftslage DM/m? DM/m?

? (uberwiegend) Birolage

Breitscheidplatz " 4,5 22.000 30.000

Kreuzung Unter den Linden/ 45 20.000 30.000

Friedrichstrate "

Pariser Platz ? 4.5 20.000 30.000

Gendarmenmarkt 2 45 12.000 20.000

FriedrichstraRe, stidlich 45 12.000 15.000

U.d.Lind. "

unterer Kurfurstendamm/ 45 14.000 14.000

Tauentzienstrake” '

SchloRstrafe (Steglitz) " 45 13.000 13.000

Potsdamer Platz " 4.5 10.000 12.000

Friedrichstralle, nordlich 45 10.000 12.000

U.d.Lind."

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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M,-Fldchen Bodenricht- | Bodenricht-
Lagen werte werte
31.12.1997 | 01.01.1999
DM/m? DM/m?
westlich von Potsdamer 4.5 7.200 10.000
Platz ?
oberer Kurfurstendamm®” 45 9.000 9.000
Karl-Marx-Straie " 45 9.000 9.000
zwischen Kurflrstendamm 45 8.000 8.000
und Lietzenburger Strae "
Wilmersdorfer Strafe " 45 8.000 8.000
Hermannplatz " 45 8.000 8.000
Ernst-Reuter-Platz * 45 7.200 7.200
beiderseits Unter den Lin- 45 7.200 7.200
den und Franzdsische Stra-
Re?
sonstige Historische 45 6.300 6.300
Stadtmitte ?
MiillerstraRe (Wedding) ” 45 6.000 6.000
Lutzowviertel ? 45 5.500 5.500
sudliche Friedrichstadt * 45 5.000 5.000
Hauptbahnhof ? 45 3.600 3.600
Altstadt-Spandau 2,5 4.000 4.000
Diplomatenviertel 2 2,0 5.000 5.000
Berliner Strae (Tegel) " 2,0 4.000 4.000
Kurt-Schumacher-Platz " 2,0 3.000 3.000
M,-Flachen 5- | Bodenricht- | Bodenricht-
Lagen werte ‘werte
e .31'..;‘[2-,:.‘[_.9._97 - 01.01.1999
Y (iiberwiegend) Geschafislage. DM/m* | DM/m?
? (iberwiegend) Birolage
Stadtmitte 3,5 3.500 3.500
Badstralle (Wed) 3,0 2.400 2.400
zwischen Kurflrstendamm 3,0 5.000 5.000
und Stadtbahn (Chbg) 3,0 3.800 3.800
Schonhauser Allee (Prenz) 3,0 2.600 2.600
Danziger Str. - Bornholmer
Str.
Frankfurter Allee (Fried) 3,0
Voigtstr. - Méllendorfstr. 2.500 2.500
Proskauerstr. - Voigtstr. 2.000 2.000
Reichsstralle (Chbg) 25 3.200 3.200
Tempelhofer Damm (Tem) 2,5 2.600 2.600
Berliner Allee (Weil}) 2,0 1.900 1.900
Stadtteilzentrum Hellersdor- 20 1.100 1.100
fund Kaulsdorf-Nord
Breite Stralle (Wilm) 2,0 2.800 2.800

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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werte
31.12,1997 | 01.01.1999
DM/m? - DPM/m?
2.400 2.400
Kaiser-Wilhelm-Stralle/ 2,0 2.400 2.400
Leonorenstralle (Steg)
Residenzstraile (Rei) 2,0 1.800 1.800
Baumschulenstrafie (Trep) 1,5 1.200 1.200
Bélschestralie (Kép) 1.5
Furstenwalder Damm - Al3- 1.500 1.500
mannstr.
Almannstr. - Miggelsee- 1.200 1.200
damm
Bahnhofstrafie (Tem) 1,0 1.500 1.500

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte in Berlin
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B.1.4 Flachen fur produzieren- Auf dem Teilmarkt der Gewerbeflichen konnte fir den Bereich des
des und dienstleistungs- produzierenden Gewerbes ein nahezu unveréndertes Preisniveau ge-
orientiertes Gewerbe genuber 1997 festgestellt werden. Lediglich bei den héchsten Boden-

B TR richtwerten (290 DM/m?) sind die Preise um 5% gesunken. Die Umsat-

ze erfolgten hier fast ausschlieRlich durch das Land Berlin.

Im Bereich Gewerbe konnte eine Abhangigkeit vom Maf} der baulichen
Nutzung bis zu einer GFZ von 1,2 nicht mehr festgestellt werden. Die
Werte stellen sich somit als reine Lagewerte dar. Ab einer GFZ von 1,5
verstarkt sich die GFZ- Abhangigkeit jedoch wieder.

Im allgemeinen konnte ein Preisriickgang gegenuber den Bodenricht-
werten von 1997 um -5% flr Fidchen des dienstleistungsorientierten
Gewerbes festgestellt werden, wobei je nach Qualitdt der Gewerbe-
struktur auch vereinzelt Riickgénge bis zu -15% zu verzeichnen waren.

Flichen fiir dienstleistungs- | gebiets- | Bodenricht- |

orientiertes Gewerbe -G - | typische | werte |  wert

(ausgewdahlte Bereiche) GFZ 1997 | 01.01.1999
' : DM/m?

Spandau: Weststaaken entfallt 300

Marzahn: Bitterfelder Strae / entfallt 400

Wolfener Stralie

Reinickendorf: Wittestralte / entfallt 500 480

Eichborndamm

Pankow: Prenzlauer Prome- 1,5 600 570

nade

Schéneberg: Bessemer Stra- 1,5 700 650

Rel

Eresburgstralle

Neukolin: Tempelhofer Weg / 20 900 780

Gradestralle

Charlottenburg: Lise-Meitner- 2,5 1.400 1.300

Stralle /KeplerstralRe

Tiergarten: Alt-Moabit / 2,5 2.300 2.100

Stromstrafie

Mitte: Rungestrafle / 2,5 2.200 2.000

Képenicker Strale

Treptow: Elsenstralie / 40 2.400 2.200

Hoffmannstrafle

Flachen fiir produzierendes | Bodenrichtwerte

Gewerbe - Gp - 31121997

Lagen DM/m?

(ausgewéhlie Bereiche)

Spandau. Weststaaken 120 120

Lichtenberg: Képenicker 210 210

Chaussee /

Blockdammweg

Neukdlin: Kanalstralie 230 230

Lichtenberg: Josef-Orlopp- 260 260

Strafle /

Siegfriedstrale

Reinickendorf: Miraustralle / 270 270

Holzhauserstrafie

Tempelhof: Oberlandstrale 290 280

Bohnsdorf (Treptow), Buch 170 150

(Pankow)

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin
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Die Abbildungen 6 bis 8 stellen beispielhaft die Unterschiede des Preisniveaus fir Grundstlcke der offenen
Bauweise im Ost- und Westteil Berlins gegeniber dem des Umlands dar.
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Abb. 6: Preisniveau fiir Grundstiicke in der einfachen Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6
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Abb. 7: Preisniveau fiir Grundstiicke in der mittleren Wohnlage bei einer GFZ bis 0,6

’Land Brandenburg, engerer Verflechtungsraum; Abgrenzung siehe Marktbericht fur das Land Brandenburg
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Abb. 8: Preisniveau fiir Grundstiicke in der guten bis sehr guten Wohnlage bei einer
GFZ bis 0,6

’Land Brandenburg, engerer Verflechtungsraum; Abgrenzung siehe Marktbericht fur das Land Brandenburg
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B.2 Sonstiger Grund und

Boden
B.2.1 Bauerwartungsland und Flachen, die zwar in absehbarer Zeit eine Bebauung erwarten lassen, fur
Rohbauland die aber weder die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen,

noch die ErschlieRung gesichert ist, werden als Bauerwartungsland be-
zeichnet.

Der Wert des Bauerwartungslandes ist inshesondere vom Grad der
Bauerwartung abhangig. Fir Flachen mit geringer Bauerwartung schétzt
der Gutachterausschuss eine Spanne von 10 % bis 30 % vom Wert bau-
reifen Landes. Fur Flachen mit hoher Bauerwartung schatzt der Gutach-
terausschuss einen Wertanteil von bis zu 70% baureifen Landes.
Flachen, fur die die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung
vorliegen (Baulandqualitat), denen aber die ErschlieRung ganz oder teil-
weise fehlt und/oder deren Eigentumsverhaltnisse noch neu zu ordnen
sind, werden als Rohbauland bezeichnet. Der Wert von Rohbauland liegt
nach Einschatzung des Gutachterausschusses in Abhéngigkeit des Er-
schlielungs- und Neuordnungsaufwandes, der Vorhaltezeit und der La-
ge zwischen 70 % und 85 % vom Wert baureifer Grundstiicke.

B.2.2 Nichtbauland Sogenanntes Nichtbauland (z.B. land- und forstwirtschaftliche Flachen
oder Erholungsflachen) sind Flachen die fur keine bauliche Nutzung vor-
gesehen sind und die fur den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerich-
tet sind. Auf diesem Teilmarkt hat 1998 nur ein geringer Umsatz stattge-
funden. Der Gutachterausschuss verzichtet deshalb auf die Ermittlung

entsprechender Bodenrichtwerte.

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

Nutzungen Preisniveau

31.12.1996 | 31.12.1997 | 01.01.1999
DM/m? DM/m? DM/m?

Reines Agrarland (land- und . ! .

forstwirtschaftliche Flachen) LELE BISES Bt ¢

Begiinstigtes Agrarland 15 bis 25 15 bis 30| 10 bis 25

Gartnereiflachen (gartnerische

oder gartenmafiige Produk- 25 bis 50 25 bis 50| 20 bis 40

tionsflachen)

Flachen fur Erholungszwecke

- groRere Gebiete? 40 bis 120| 50 bis 130| 40 bis 100

- Einzelparzellen 120 bis 250 130 bis 350 80 bis 300

soehien 107 250 bis 550| 250 bis 550| 300 bis 500

Wassersportnutzung

0 .Beglnstigtes Agrarland” bietet sich wegen seiner Nahe zu Siedlungsgebieten, wegen
seiner Lage und Funktion auch fur auRerlandwirtschaftliche Nutzung an; eine Bauerwar-

tung besteht in absehbarer Zeit aber noch nicht.
2 Diese Werte sind nicht auf offentliches Grin anwendbar.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
ftir Grundstuckswerte in Berlin
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B.3 Bebaute Grundstiicke

B.3.1 Renditegrundstiicke

B.3.1.1 Mietwohnhauser

B.3.1.2 Wohn- / Geschifts-
hauser

Im Berichtsjahr 1998 ist der Anteil der bebauten Grundstlicke am Ge-
samtumsatz der Grundstlicke gegentber dem Vorjahr weiter angestie-
gen. Von insgesamt 8.647 (6.810) Verkaufen entfielen 5.680 (4.114) auf
die bebauten Grundstiicke. Aber bei beiden Teilmarkten (bebaut oder
unbebaut) lag der Umsatzschwerpunkt in den Ostlichen Bezirken.

im Teilmarkt der GeschoRRbauten stelten die Mietwohnhauser weiterhin
den grolten Marktanteil. VerauRert wurden Uberwiegend Objekte der
Baujahre bis 1918. Aufgrund der 1998 fir die Ostlichen Bezirke noch
geltenden Férderbedingungen war der Umsatz im Westteil der Stadt
verschwindend gering. Wéhrend im Westteil Gberwiegend Altbauobjekte
mit Komfortausstattung verauflert wurden, lag der Schwerpunkt der
Verauflerungen im Ostteil bei Grundsticken der Baujahre bis 1918 mit
einfacher oder mittlerer Ausstattung.

Im Westteil Berlins ging 1998 die Anzahl der verkauften Mietwohn-
grundstiicke gegentber dem Vorjahr mit 476 Objekten (1996: 577) wei-
ter zuriick. Auch im Ostteil wurde mit 906 Objekten (1996: 1.234) ein
Rickgang verzeichnet. Mit 65,6 % am Gesamtumsatz der Mietwohn-
héuser wurde aber im Ostteil wieder ein deutlich gréRerer Umsatz als im
Westteil erzielt.

Der Teilmarkt der Mietwohnhduser, die nicht zur Umwandlung in Woh-
nungseigentum erworben wurden, wies eine uneinheitliche Preisentwick-
lung auf.

Die gegenuber dem Vorjahr teilweise groReren Spannen beim Indikator
Kaufpreis / Geschol¥flache (KP/GF) - insbesondere im Ostteil der Stadt -
ergeben sich durch Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Aus-
stattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der einzelnen Kaufobjek-
te.

Im Ostteil der Stadt sind Kaufpreise tiber 1.000 DM/m? Gescholflache fur
Altbauten (Baujahre bis 1918) mit einfacher bis mittlerer Ausstattung ein
Indiz daftr, dass mit dem Grundstlick auch Modernisierungsgenehmi-
gungen, Baugenehmigungen fur Dachgeschofaufbau oder weitere
Grundsticksverdichtungen mit verauert wurden. Auch die Zusicherung
der Mietfreiheit fihrte in aller Regel zu héheren Kaufpreisen.

Aufgrund der insgesamt geringen Umsatze im Westteil der Stadt sind hier
gesicherte Aussagen nur in drei Teilmarkten (Komfortaltbau, Zwischen-
kriegsbauten und Neubauten ab 1958) mdglich. Auffallig ist, dass fur
Komfortobjekte im Ostteil erstmals wesentlich héhere Preis als im West-
teil vereinbart wurden. Preisbestimmend war hier, dass die Verkaufe im
Ostteil zu 80% im 4. Quartal 1998 getatigt wurden, wahrend im Westteil
eine gleichmafige Verteilung vorliegt, ohne dass eine zeitliche Abh&ngig-
keit gesichert nachgewiesen werden konnte.

Bei Mietwohnhiusern mit einem gewerblichen Mietanteil Uber 20 %
(sog. Wohn- / Geschaftshauser) konnte zumindest im Ostteil der Stadt
ein eigenes Marktverhalten festgestellt werden. Insbesondere die Span-
nenwerte weichen von den Spannenwerten der reinen Mietwohnhauser
ab.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttckswerte in Berlin
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Preisniveau

Westteil Berlins

1998

Ostteil Berlins

Mietwohnhaus /Ges\c/:\:\(;l;tr;haus Mietwohnhaus /Ges\tlz\rlwgr;tns-haus
Gebaudegruppe Kaufpreis pro KETrei Kaufpreis pro KBTS
Geschossflache aulprets Pro Geschossflache e E)ro
Geschossflache Geschossflache
DM/m? DM/m? DM/m? DM/m?
Altbauten
(Baujahre vor 1918)
- einfache Ausstattung
(Wohnungen mit Ofen-
heizung, tiw. Innentoilet- KA KA 360 bis 1.100 410 bis 1.750
ten, tlw. Podesttoiletten, o o i. Mittel 650 i. Mittel 690
Baujahre bis 1900
- mittlere Ausstattung
(Wohnungen mit Ofen-
heizung, Bader, tlw. nur KA KA 400 bis 1.200 400 bis 1.300
Innentoiletten, Baujahre o o i. Mittel 680 i. Mittel 640
1900 bis 1918)
- Komfortausstattung
(Wohnungen mit Zentral- 750 bis 2.000 900 bis 2.300 | 1.100bis 3.300" | 750 bis 3.700 "
heizung, Bader, Baujahre | | Mitel 1300 | i Mittel1400 | i Mittel 2.500 i Mittel 2.000
1890 bis 1918) ' ' ' ' ' ' : '
Zwischenkriegsbauten
. ) 700 bis 1.800 530 bis 1.450 500 bis 1.500
(Baujahre 1924 bis 1948)) 'y ritrel 1.000 A i. Mittel 860 i. Mittel 850
Neubauten
(Baujahre ab 1949)
- sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG KA
(Baujahr bis 1957} o
2. WoBauG 750 bis 2.350
(Baujahre ab 1958) i. Mittel 1.300
freifinanzierter oder
steuerbeglinstigter
Wohnungsbau
. ) 285 bis 1.400 300 bis 950
Baujahre 1950 bis 1989 k.A. K.A. | Mittel 590 i Mittel 500
Baujahre ab 1990 k.A. k.A. k.A. k.A.

k.A.: weniger als 10 verwertbare Verk&ufe
" Verkaufe aus dem 4. Quartal 1998

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttuckswerte in Berlin
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B.3.1.3 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der umgesetzten Mietwohnobjekte wurde von den Erwerbern mit

der Absicht Gbernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzu-
wandeln.

Die zur Umwandlung erworbenen Altbauten stammen weitgehend aus
den Baujahren 1890 bis 1914,

Bei der Kaufpreisgestaltung ist fur diese Objekte - im Hinblick auf die
kunftige Verwertung des Kaufobjektes - die am Markt fur das Woh-
nungseigentum gebrauchliche BezugsgroRe DM pro Quadratmeter
Wohn- oder Nutzflache entscheidend. Dies fuhrt haufig dazu, daR lage-
gunstige, 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
Mietwohngrundstiick nicht mehr rentierlich waren.

Im Verlauf des Berichtsjahres 1998 war - analog zur Situation bei den
Renditeobjekten in Altbauten - ein leichter Preisrickgang zu verzeichnen.

Die im Vergleich zu den reinen Wohnh&usern im Mittel niedrigeren Preise
sind durch die stadtraumliche Wohnlage zu erklaren. Die verauRerten
Wohn- und Geschaftshauser liegen Uberwiegend in der einfachen bis
mittleren Wohnlage, wahrend Wohnhdauser fast ausschliellich in den
mittleren bis guten Wohnlagen veraullert wurden.

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

&l ruppe Wohnhéauser " ..
GEbaNdSTFIRR Geschaftshauser
Westteil Berlins
Alt- und Zwischenkriegs- 560 bis 3.500 500 bis 2.100
bauten: (im Mittel 1.500) (im Mittel 1.100)
Ostteil Berlins
Alt- und Zwischenkriegs- 500 bis 2.600 580 bis 2.350
bauten (mit Bad) (im Mittel 1.200) (im Mittel 950)

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

far Grundsttickswerte in Berlin
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B.3.2 Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke

B.3.2.1 Grundstlicke mit
freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern

Das Preisniveau fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ging gegen-
uber dem Vorjahr bei einzelnen Baujahresgruppen um bis zu 15 % zu-
rick. Die Zahl der Verkaufe stieg insgesamt um etwa 30 %. Der Anteil
der Objekte im Ostteil der Stadt lag bei etwa 43 %.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstlicke im Ostteil Berlins - fast aus-
schlieBlich freistehende Einfamilienhduser - lagen auch 1998 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.

Mit einem Anteil von Uber 50 % sind die freistehenden Ein- und Zwei-
familienh&user auch 1998 weiterhin die umsatzstarkste Objektgruppe.
Die Kaufpreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Westteil
Berlins waren im Jahresdurchschnitt mit ca. 790.000 DM nur unwesent-
lich preiswerter als im Vorjahr..

Im Ostteil der Stadt zeigte sich die gleiche Entwicklung, hier waren Objek-
te mit durchschnittlich 370.000 DM bedeutend preisgtinstiger. Die durch-
schnittlichen Werte fur Grundstiicksgrofe, Geschofiflache der Gebaude
und Kaufpreis gliedern sich wie folgt:

Grundstiicks-| Geschoss-

flichem? | fltiche m2 | aufprels DM

1997 | 1998 | 1997 | 1998 1997 1998

Westteil Berlins"
Altbauten?

e+m Wohnlage| 750 695 145 140 535.000{ 530.000

g+s Wohnlage| 880 900 205 210 |[1.300.000{ 835.000

gesamt| 810 785 175 170 895.000( 825.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage| 790 760 145 140 575.000| 620.000

g+s Wohnlage| 825 835 180 180 | 1.100.000( 1.110.000

(Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 715 740 160 175 740.000| 710.000

g+s Wohnlage| 760 780 160 200 925.000/ 1.100.000

gesamt| 760 765 155 165 725.000| 760.000

insgesamt| 785 775 165 170 810.000| 790.000

Ostteil Berlins
Altbauten

e+m Wohnlage| 755 810 140 145 360.000{ 360.000

g+s Wohnlage| 840 830 175 145 480.000( 430.000

gesamt| 760 815 145 145 370.000 370.000
Nachkriegsbauten 765 735 145 135 415.000| 365.000
Ostteil insgesamt 785 790 145 140 385.000 370.000

" e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
? Geb&ude der Baujahre vor 1949.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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B.3.2.2 Einfamiliendoppel-
hausgrundstiicke

Die Preise sind 1998 insgesamt flr Einfamiliendoppelhduser im Westteil
gegentber dem Vorjahr im Durchschnitt annahernd konstant geblieben.
Im Ostteil ist gegentiber 1997 dagegen eine erhebliche Preissteigerung
von bis zu 32 % zu verzeichnen. Dies ist jedoch im wesentlichen auf die
Preisentwicklung bei den Nachkriegsbauten zurtickzufahren.

Fur Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Mittelwerte fest-
gestellt:

Grundstiicks| Geschoss-
flaiche m? fliche m?
1997 | 1998 | 1997 | 1998 1997 1998

Kaufpreis DM

Westteil Berlins"
Altbauten?

e+m Wohnlage| 440 470 115 115 |405.000(380.000

g+s Wohnlage| 430 410 160 175 |700.000|755.000

gesamt| 435 455 125 135 |485.000(495.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage| 445 470 125 125 |415.000|425.000

g+s Wohnlage| 470 455 150 130 |760.000(600.000

(Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 360 375 130 130 |520.000(510.000

g+s Wohnlage| 320 335 135 155 |630.000|765.000

gesamt| 380 400 130 130 |525.000(530.000

insgesamt| 400 420 130 130 |510.000|520.000
Ostteil Berlins

Altbauten 455 460 120 120 |300.000(275.000
Nachkriegsbauten 385 320 105 140 |365.000(475.000
insgesamt 440 365 120 135 |[310.000|410.000

" e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

g+s = gute und sehr gute Wohnlagen.
2 Geb4ude der Baujahre vor 1949,

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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B.3.2.3 Einfamilienreihen- 1998 wurden auf diesem Teilmarkt wesentlich kleinere Objekte ver&u-
hausgrundstiicke Rert. Allein die durchschnittliche Grundsticksflache war sowohl im

Westteil als auch im Ostteil zwischen 75 m® und 140 m? (25% bis 60%)
kleiner als im Vorjahr. Die Kaufpreise waren absolut gesehen zwar nied-
riger als im Vorjahr, aber der Faktor Kaufpreis / Grundstlcksflache zeigt
deutliche Steigerungen bis zu 30 % an. Wegen der Uberwiegend hohe-
ren tatsachlichen GFZ von bis zu 0,55 gegenlber 0,4 ist der Quadratme-
ter Geschossflache bei Reihenhausern aber preiswerter geworden.

Die Mittelwerte fur die veraufierten Einfamilienreihenhausgrundsticke
betrugen:

Grundstiicks| Geschoss- .
fiiche m? | fliche m= | faufpreis Di
1997 | 1998 | 1997 | 1998 | 1997 1998

Westteil Berlins"
Altbauten?
e+m Wohnlage| 360 225 125 105 |410.000(295.000
g+s Wohnlage| 370 230 180 130 |675.000(550.000

gesamt| 365 230 155 120 |545.000(|400.000

Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)

e+m Wohnlage| 345 245 120 110 |[410.000|355.000

g+s Wohnlage| 375 255 130 130 |770.000|560.000

(Baujahre nach 1970)
e+m Wohnlage| 340 245 135 135 |[555.000]490.000

g+s Wohnlage| 315 240 135 135 |[740.000|525.000

gesamt| 345 245 130 125 |525.000(450.000

insgesamt| 350 240 135 125 |530.000|435.000

Ostteil Berlins

Altbauten 325 255 140 105 |220.000|235.000
Nachkriegsbauten k.A. 240 k.A. 140 k.A. |430.000
insgesamt 325 250 140 135 [220.000|410.000

A Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Anzahl von Verk&ufen nicht mdglich.
" e+m = einfache und mittlere Wohnlagen,

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

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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B.3.2.4 Villen - und Landhaus-
grundstiicke

Das Preisniveau auf diesem Teilmarkt zeigt ein deutliches Preisgeféalle
zwischen West und Ost. Im Einzelnen ergaben sich folgende Durch-

schnittswerte:

Grundsttcks- Geschoss- )
flache m? flache m? SEEIpTCD 1D
uNestel 1.900 460 2.720.000
Berlins
Ostteil Berlins 1.500 500 950.000

i

.

B unter 1 Mio

1997

1,0 bis unter 2,0 Mio 12,0 bis unter 3,0 Mio m3,0 bis unter 4,0 Mio  mtiber 4,0 Mio

Abb. 9: Verteilung der durchschnittlichen Kaufpreise in % seit 1995
fiir Berlin

Fur 1998 ergab sich im Ost-West-Vergleich, dass im Westteil in 62,7 %
aller Verkaufsfalle Preise zwischen 1,0 und 3,0 Mio DM vereinbart wur-
den, wahrend im Ostteil die Mehrzahl der Villengrundstiicke (66 %) in

dem Preissegment unter 1 MioDM verauliert wurden.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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B.4 Wohnungs- und
Teileigentum

Nach einer Phase grofter Euphorie am Berliner Immobilienmarkt in den
ersten Nachwendejahren sind die Preise fur Eigentumswohnungen seit

1994 allgemein rucklaufig. Die Preisentwicklung im Berichtsjahr ist fur
einzelne Teilbereiche durchaus unterschiedlich zu beurteilen. In bestimm-
ten Marktsegmenten zeigten sich die Preise stabil, in anderen war ein
Preisrlickgang bis etwa 10 % festzustellen. Teilmarktspezifisch geben die
Tabellen in diesem Abschnitt Auskunft.

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).

Die Grafik gibt eine Ubersicht Gber die Entwicklung des mittleren Preisni-
veaus einiger beispielhaft ausgewahlter wichtiger Teilmarkte des Woh-
nungseigentums in mittlerer Wohnlage innerhalb der letzten zehn Jahre.

DM/m?
6.000 — ————— —
e :
)'.__ =
e = . — = ==
5.000 e e s 5 _/.c{ =) B, e _"'!.< ______ I d
N
- / s "-
i \—|
el i
4.000 ¢ - — - '_,I"". mgtn AL SN : e . e =
. SR
7 A= B )
: 2 — e
3 7
3.000T-— —————— e e e
A |
Ly
"/-
I 2.000 - __’___,4'_‘f _________________ L 8 T T
e
1.000 e ——— = F ==l SHES=
0- } il : ; 4 —
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
—e— Erstverkéufe von Wohnungen in neu ersteliten Mehrfamilienhausern (Westteil B_erlin_s)
—&- Weiterverk&ufe von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1980-1989
-4 - Umgewandelle Altbauwohnungen bezugsfre|
Abb. 10: Durchschnittliche Preisentwickiung beim Wohnungsei-

gentum in den Jahren 1989 bis 1998

Nachfolgend werden die charakteristischen Preisspannen und das durch-
schnittliche Preisniveau als gerundete Mittelwerte der Kaufpreise wichti-
ger marktbildender Objektarten dargestellt. Bei den mit --- gekennzeich-
neten Teilmarkten wird wegen einer nur sehr geringen Umsatztatigkeit auf
die Angabe eines Preisniveaus verzichtet.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in Berlin
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B.4.1 In der Rechtsform des
Wohnungseigentums er-
stelite Objekte

B.4.1.1 Erstverkaufe von Woh-
nungen in neuerstellten
Mehrfamilienhdusern

Die Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt wird erheblich beeinflult von
der Preisentwicklung flur Baugrundstticke und der Entwicklung der Bau-
preise. Aufgrund des unterschiedlichen Bodenwertniveaus in beiden
Stadthalften ergeben sich Differenzierungen im Preisniveau zwischen
dem Westteil und dem Ostteil Berlins.

Hierbei handelt es sich ausschlieRlich um Eigentumswohnungen in
Wohnanlagen, die neu erstellt und vom Bautrager erstmals verdufiert
wurden. Die Kaufpreise fur diese Art des Wohnungseigentums gaben im
Berichtsjahr durchschnittlich um 5 %, in Einzelfallen bis zu 10 % nach.

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
1997 1998

Westteil Berlins

einfach 4.100 bis 6.500 3.700 bis 6.200
5.000 4.600

mittel 4.400 bis 6.800 4.000 bis 6.600
5.400 5.100

gut 4.900 bis 7.200 4.400 bis 6.800"
5.800 5.500

sehr gut =

Ostteil Berlins

einfach 3.800 bis 6.300 3.500 bis 6.000
4.800 4.500

mittel 3.800 bis 6.300 3.600 bis 6.100
4.800 4.500

gut 4.200 bis 6.400 3.700 bis 6.200
5.100 4.700

sehr gut s -

"Bei Objekten in hervorgehobenen City-Lagen bis 11.000 DM/m?

B.4.1.2 Erstverkiufe von neu er- Hierzu zahlen Eigenheime, die - z.B. aus baurechtlichen Grinden - nicht

stellten Eigenheimen

auf einem jeweils eigenen, realgeteilten Baugrundstick, sondern zu-
sammen mit weiteren Eigenheimen in der Rechtsform des Wohnungsei-
gentums (Sondereigentum am Eigenheim verbunden mit den Miteigen-
tumsanteilen am Gesamtgrundstiick) neu erstellt und vom Bautrager
erstmals verauRert wurden (Kaufeigenheime).

Am Berliner Markt dominieren inzwischen deutlich die Verkaufe von Ob-
jekten in den einfachen und mittleren Wohnlagen im Ostteil der Stadt.
Hier lagen die Preise bis zu 10 % unter denen des Vorjahres. Freistehen-
de Einfamilienh&user wurden kaum noch umgesetzt.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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Gebaudeart

Preisniveau DM/m? Wohnflache

1997

1998

Westteil Berlins

freistehende

4.600 bis 7.400

Einfamilienhauser 5.800

Doppelhaushalften 4.600 bis 6.800 4.500 bis 6.800
5.500 5.400

Reihenhauser 4.400 bis 6.700 4.400 bis 6.800
5.300 5.400

Ostteil Berlins

freistehende

3.800 bis 6.800

Einfamilienhauser 5.000

Doppelhaushaéiften 3.900 bis 5.800 3.700 bis 5.100
4,700 4,300

Reihenhduser 3.800 bis 5.500 3.400 bis 4.900
4.600 4.100

B.4.2 WeiterverduBertes Woh- Neu errichtetes Wohnungseigentum, das im Ostteil Berlins erst seit et-
nungseigentum wa 1992/93 entsteht, wird erfahrungsgemaR nur in wenigen Fallen

schon in den ersten Jahren weiterverkauft. Erstmals konnten aufgrund

des Kaufpreismaterials fur diese Objektart in den einfachen und mittle-

ren Wohnlagen der ¢stlichen Stadthalfte Preisspannen ermittelt werden.

Wohnungen dieser Objektgruppe erzielen am Markt in der Regel hshere
Kaufpreise als vergleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. B.4.3).
Neben Unterschieden in der Bauausfuhrung, der Ausstattung und dem
Pflegezustand der Objekte sowie im unmittelbaren Wohnumfeld durfte in
gewissem Umfang auch die Héhe der im Rahmen der Objektverwaltung
angesammelten Instandhaltungsriicklage die Preisgestaltung beeinflus-
sen.

B.4.2.1 Weiterverkdufe von
Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern

Die Kaufpreise fur weiterverdulerte Eigentumswohnungen zeigen eine
deutliche Abhangigkeit vom Baualter. Hier kommt u.a. zum Ausdruck,
daf} sich im Laufe der Jahre und Jahrzehnte der Zeitgeschmack, z. B.
in der Grundrigestaltung und in der Komfortausstattung der Eigen-
tumswohnanlagen, wandelt.

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

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fr Grundsttickswerte in Berlin
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Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht tber das Preisniveau
der letzten beiden Jahre, das sich bei dieser Objektgruppe im Berichts-
jahr weitgehend stabil zeigte.

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969

1997 1998 1997 1998

Westteil

Berlins

einfach - - 2.200 bis 3.800 | 1.800 bis 3.900

2.900 2.800

mittel 2.000 bis 3.800 | 2.300 bis 4.200 | 2.400 bis 4.400 | 2.400 bis 4.400
2.800 3.100 3.200 3.200

gut 2.400 bis 4.500 | 2.200 bis 4.500 | 2.700 bis 4.700 | 2.600 bis 4.700
3.300 3.500 3.700 3.600

sehrgut | 2.900 bis 5.000 | 2.800 bis 5.000 | 3.100 bis 6.300 | 3.000 bis 5.800
3.800 3.900 4.400 4.100

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989

1997 1998 1997 1998

Westteil

Berlins

einfach 2.400 bis 4.000 | 2.200 bis 4.000 | 3.200 bis 4.500 | 3.200 bis 4.500
3.100 3.000 3.900 3.900

mittel 2.800 bis 5.000 | 2.600 bis 5.000 | 3.500 bis 5.300 | 3.500 bis 5.000
3.700 3.500 4.200 4.200

gut 2.700 bis 5.900 | 2.700 bis 5.700 | 4.200 bis 6.400 | 4.100 bis 6.700
4.200 4.100 4.700 4.800

sehrgut | 3.800 bis 6.800 | 3.700 bis 6.600" | 4.500 bis 6.900 | 4.500 bis 6.900
5.300 4,900 5.800 5.800

"n Spitzenlagen bis etwa 9.000 DM.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttickswerte in Berlin




-38-

Grundstlcksmarktbericht 1998

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
Baujahre 1990 bis 1996
1997 1998
Westteil Berlins
einfach 3.300 bis 5.900 3.300 bis 5.700
4.800 4.500
mittel 3.700 bis 5.900 3.700 bis 5.800
4.800 4.600
gut 4.300 bis 6.500 4.300 bis 6.700"
5.200 5.300
sehr gut 4.500 bis 7.000 4.500 bis 7.000
5.900 5.900
Ostteil Berlins
einfach o 2.700 bis 5.800
4.600
mittel - 3.700 bis 6.000
4.600

" In einzelnen Fallen bis 9.800 DM.

B.4.2.2 Weiterverkaufe von
Eigenheimen

Weiterveraulierte Eigenheime in Form des Wohnungseigentums waren
in der Regel nicht &lter als 20 Jahre und wurden fast ausnahmslos be-
zugsfrei Ubergeben. Die Verkaufe wurden in der Mehrzahl in einfachen
und mittleren, zum Teil aber auch in guten Wohnlagen getétigt. Die
gestiegene Zahl verauBerter Eigenheime in guten Wohnlagen fuhrte zu
einer Anhebung der oberen Spannenwerte. Ungeachtet einiger Rei-
henhauser in sehr guten Wohnlagen mit Preisen bis zu etwa 11.000
DM je m? Wohnflache lassen sich folgende Preisspannen ableiten:

Gebaudeart

Preisniveau DM/m? Wohnflache
1997 1998

Westteil Berlins

freistehende

4.400 bis 6.900

4.500 bis 7.400

Einfamilienhduser 5.600 5.800

Doppelhaushalften 4,200 bis 6.500 4.200 bis 7.000
5.200 5.500

Reihenhauser 4.000 bis 6.600 3.800 bis 6.800
5.300 5.300

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlckswerte in Berlin
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B.4.3 Umgewandeltes
Wohnungseigentum

B.4.3.1 Umgewandelte Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdu-
sern

Hierbei handelt es sich um Wohnungseigentum, das durch die Umwand-
lung ehemaliger Miet- in Eigentumswohnungen begriindet worden ist.

In den letzten Jahren sind auch im Ostteil der Stadt verstarkt Altbauob-
jekte in Wohnungseigentum umgewandelt worden. Wahrend die Anzahl
der umgewandelten Wohnungen 1998 mit ca. 18.500 (Ost) und 20.000
(West) in beiden Stadthalften etwa gleich hoch lag, fiel der Umsatzanteil
an der Gesamtzahl der Verkaufe von Altbauwohnungen im Ostteil mit 25
% doch noch deutlich geringer aus. Die Preise wiesen allerdings keine
markanten Unterschiede zu denen im Westteil auf.

Die Preissituation bei den umgewandelten Wohnungen wird differenziert
nach der Verfugbarkeit ausgewiesen. Insbesondere bei Objekten in sehr
guten Wohnlagen, bei denen der Erwerb zur Eigennutzung im Vorder-
grund steht, ergeben sich markante Preisunterschiede. Vermietete Woh-
nungen sind in diesen Lagen in der Regel nur zu einem deutlich gunstige-
ren Preis absetzbar. Der Preisnachlal} liegt im Schnitt bei 20%.

Die Kaufpreise bei sog. Mieterk&ufen liegen fast ausnahmslos innerhalb
der Preisspannen fur vermietete Wohnungen und werden nicht gesondert
aufgefthrt.

Dieser Teilmarkt erwies sich 1998 als weitgehend preisstabil. Vermietete
Eigentumswohnungen des Altbaubestandes waren - wie im Vorjahr - of-
fensichtlich gefragt. Beim Preisniveau war hier in allen Wohnlagen vor-
nehmlich fur Objekte in den oberen Preisbereichen ein Preisanstieg von
durchschnittlich Gber 10 % zu verzeichnen.

Fur den Teilmarkt der vor 1950 errichteten Gebédude stellt sich das
Preisniveau der beiden letzten Jahre wie folgt dar:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
1997 1998
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin
einfach 1.100 bis 3.500 | 1.400 bis 4.200 | 1.100 bis 4.300 | 1.400 bis 4.700
2.300 2.800 2.700 2.900
mittel 1.500 bis 3.500 | 1.900 bis 4.600 | 1.500 bis 4.300 | 1.900 bis 4.800
2,500 3.300 3.000 3.400
gut 1.500 bis 4.200 | 2.100 bis 5.400 | 1.700 bis 4.500 | 1.900 bis 5.400"
2.700 3.600 2.900 3.400
sehr gut 1.800 bis 4.500 | 3.000 bis 6.000 | 2.000 bis 4.800 | 3.000 bis 5.800
3.300 4.100 3.400 4,200

Y In Einzelfallen bis 10.000 DM.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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Die nachfolgenden Objektgruppen des umgewandelten sozialen, des
steuerbeguinstigten bzw. des freifinanzierten Wohnungsbaus sind nur im
Westteil der Stadt am Markt. Hier lieRen sich folgende Preisspannen ab-

leiten:

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
1997 1998
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil
Berlins
einfach 1.500 bis 3.100 | 2.000 bis 4.000 | 1.500 bis 3.400 | 1.900 bis 4.000
2.300 2.900 2.500 2.700
mittel 1.600 bis 3.300 | 2.100 bis 4.300 | 1.500 bis 3.500 | 1.900 bis 4.300
2.400 3.100 2.500 2.900
gut 1.700 bis 3.700 | 2.400 bis 4.700 | 1.700 bis 3.700 | 2.200 bis 4.500
2.500 3.400 2,600 3.200
sehr gut 2.100 bis 4.000 | 2.700 bis 5.100 | 2.000 bis 4.000 | 2.700 bis 5.000
2.800 3.600 2.800 3.500

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache
1997 1998
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Westteil
Berlins
einfach 2.100 bis 3.700 | 2.300 bis 4.200 | 2.100 bis 3.400 | 2.200 bis 4.000
2.800 3.100 2.700 2.900
mittel 2.400 bis 4.100 | 2.600 bis 4.900 | 2.400 bis 3.900 | 2.600 bis 4.500
3.200 3.600 3.100 3.400
gut 2.800 bis 4.600 | 2.800 bis 5.400 | 2.500 bis 4.500 | 2.700 bis 5.400
3.400 4.000 3.100 3.800
sehr gut 3.000 bis 4.700 | 3.300 bis 6.200 | 2.900 bis 4.700 | 3.100 bis 6.200
3.700 4700 3.600 4,500

Im Ostteil sind nahezu alle in Wohnungseigentum umgewandelten
Wohnanlagen aus der Nachkriegszeit in Betonplattenbauweise errichtet
worden. Sie waren fast ausnahmslos der einfachen und mittleren Wohn-
lage zuzurechnen. Lagebedingte Preisunterschiede lieRen sich nicht ab-
leiten. Die vorliegenden Kaufpreise betrafen in der Uberwiegenden Zahl
Erstverkaufe nach Umwandlung der Wohnanlagen.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundsttckswerte in Berlin
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B.4.3.2 Umgewandelte
Eigenheime

B.4.4 Sonstiges

Wohnungseigentum
B.4.4.1 Wohnungen in ausge-
bauten Dachraumen

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache

1997 1998

Ostteil Berlins

einfach und mittel 1.500 bis 2.600 1.500 bis 2.600"

2.000 2.000

" In zentraler Stadtlage bis etwa 3.800 DM.

In Wohnungseigentum umgewandelte Eigenheime sind nach Bauart und
Nutzung Einfamilienhduser die vor der Umwandlung vornehmlich als
Mietwohnobjekte in Siedlungen der 20er und 30er Jahre im Bestand von
Wohnungsbaugesellschaften standen. Ein Anteil stammt auch aus Pri-
vatbestand und ist meist im Rahmen von Erganzungsbebauungen auf
dem Grundstiick mangels Realteilung in Wohnungseigentum umge-
wandelt worden.

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

Die umgesetzten Objekte lagen fast ausschliellich im Westteil der Stadt.
Eine Abhéangigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Geb&udeart
(freistehend, Doppel- oder Reihenhaus) lieR sich anhand der relativ ge-
ringen Umsatzzahlen nicht ableiten. Signifikanten Einfluf} hatte allerdings
das Baualter.

Baujahre Preisniveau DM/m? Wohnfléche
1997 1998

Westteil Berlins

Altbauten bis 1918 e s

Zwischenkriegs- 3.100 bis 5.300 2.900 bis 5.000
bauten 1919 - 1948 4.000 3.600

Nachkriegsbauten 3.300 bis 6.000 3.100 bis 5.900

ab 1949 4.800 4.500

Die Kaufpreise fur Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen weisen
aufgrund der Unterschiede in den wertbestimmenden Merkmalen eine
starke Streuung auf. Sie weichen nicht nur aufgrund des sehr unter-
schiedlichen Aufwandes beim Grundausbau, sondern auch im Ausstat-
tungsstandard und damit in den Herstellungskosten erheblich voneinan-
der ab. Zu dem uneinheitlichen Preisbild tragen daruber hinaus auch die
sehr verschiedenartigen, von standardméafigen bis zu Uberaus attrakti-
ven Grundrilgestaitungen beim DachgeschofRausbau bei.

Unabhangig vom eigentlichen Baualter der Gebaude wurden fiir die meist
bezugsfreien Dachraumwohnungen - weitestgehend erst seit Mitte der
80er Jahre ausgebaut - in den letzten beiden Jahren Kaufpreise in den
dargestellten Preisbereichen erzielt:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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B.4.4.2 Wohnungen in Zwei-

familien- oder Drei-
familienhdusern

Verkauf

Preisniveau DM/m? Wohnflache
1997 1998

Berlin

Erstverkaufe nach 3.300 bis 6.200 2.900 bis 5.700 "

Dachraumausbau 4.500 4.100
Spatere Weiterver- 2.900 bis 5.900 2.300 bis 5.500
kaufe 4,000 3.700

" In Einzelfallen bis 9.400 DM.

Die Preise fur 1998 lagen weitgehend in einfachen und mittleren Lagen
im Westteil der Stadt, in guten und sehr guten Wohnlagen waren Preise
bis 7.600 DM/m? zu verzeichnen.

Wohnungseigentum in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehrfamilienhau-
sern ist in der Regel verbunden mit einem vergleichsweise hohen Mitei-
gentumsanteil am Grundstiick bei einer nur geringen Zahl von Miteigen-
tumern. Diesen Objekten fehlt zwar meist der typische Charakter von
Mehrfamilienhdusern, doch ist die Nutzung der Wohnungen auch nicht
unmittelbar mit der von Einfamilienh&usern vergleichbar. Aus der Anord-
nung der Wohnungen Ubereinander und aus dem Vorhandensein von
Mitbewohnern im gleichen Hause ergeben sich gegentiber der individuel-
len Nutzung eines Einfamilienhauses mehr oder minder groe Ein-
schrankungen. Daran &ndert die beispielsweise in vielen Fallen verein-
barte Gartennutzung nur wenig.

Als wenig preisrelevant zeigten sich grundsétzlich das Baualter und der
Umstand, ob es sich um eine umgewandelte oder um eine bereits als
Wohnungseigentum errichtet Wohnung handelt. Allerdings waren Eigen-
tumswohnungen jingeren Baualters, die bereits als Wohnungseigentum
errichtet worden waren, 1998 eher im oberen Preisbereich Uber 4.000
DM je m? anzutreffen. Auch Wohnungen im Erdgeschof} tendierten eher
in den oberen Preisbereich.

In den sehr guten Wohnlagen waren kaum Objekte am Markt. Auch Ver-
kaufe neu erstellter und erstmals veraufterter Wohnungen dieses Markt-
segmentes fehlten.

Wohnlage Preisniveau DM/m? Wohnflache

1997 1998

3.100 bis 5.800
4.200

einfach bis gut 2.800 bis 6.000

4.200

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin
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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-
nismanig geringe Verkaufszahlen bei marktublich groRen Streuungsbrei-
ten der Kaufpreise.

Unausgebauter Dachraum

Unausgebaute Dachraume werden in der Regel fur den Ausbau zu
Wohnraum erworben. Die Streuungsbreite der flr dieses Sondereigen-
tum gezahlten Kaufpreise je Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzflache ist er-
heblich. 1998 wurden Quadratmeterpreise zwischen 600 DM/m? und
1.100 DM/m? Wohn-/Nutzflache erzielt.

Dachraum wurde fast ausnahmslos in Altbauten der Baujahre vor 1930
verduRert. Art und Alter der Geb&ude haben dabei offenbar kaum einen
Preiseinflu gehabt. Von Bedeutung durften eher Gréfle und Schnitt der
nach dem Ausbau effektiv nutzbaren Flache und die Gestaltungsmoglich-
keit des Dachraumes, eine vorhandene Aufzugsanlage, sowie der not-
wendige Aufwand fir den Grundausbau (Veradnderungen am Dach, Dek-
kenverstarkungen, Sanitéranschliisse, neue Steigeleitungen usw.) sein.
Mitunter waren in den Kaufpreisen bereits die Kosten der Bauplanungs-
unterlagen far den Ausbau zur Eigentumswohnung enthalten.

Garagen

Einzelgaragen und Stellplatze in Sammelgaragen wurden 1998 (1997) je
nach Art und Lage der Grundsticke und Garagengebdude zu Kaufprei-
sen zwischen 15.000 DM und 30.000 DM (10.000 DM und 30.000 DM)
verauRert. In zentralen Stadtlagen wurden vereinzelt Garagenpreise bis
40.000 DM (40.000 DM) registriert.

Bei offenen Stellplatzen lagen die Kaufpreise zwischen 5.000 DM und
15.000 DM.

Keller

Kellerflachen als selbstandiges Teileigentum sind eher marktuntblich und
wurden dementsprechend kaum verduflert. Die wenigen vorliegenden
Kaufpreise lagen 1998 (1997) je nach Lage, GréRe, Ausstattung und
Nutzungsméglichkeit zwischen 200 DM und 900 DM (250 DM und 900
DM) je Quadratmeter Nutzflache. Die Keller wiesen Flachen zwischen 10
m? und 50 m? auf. Kleinere Objekte waren eher im oberen Preisbereich
angesiedelt.

Eine Abhangigkeit der Preise vom Baualter der Gebaude war nicht er-
kennbar. Relevantes Preiskriterium dirften die Nutzungsmaéglichkeiten
sein, die der Raum bietet.

Laden

Die Kaufpreise fur Ladenflachen lagen 1998 (1997) uUberwiegend zwi-
schen etwa 1.700 DM und 5.800 DM (2.000 DM und 6.000 DM) je Qua-
dratmeter Nutzflache. Es bestanden gewisse Abhangigkeiten vom Preis-
niveau der Wohnungen im gleichen Objekt. So bewegten sich die Laden-
preise in der Regel zwischen 100 % und 150 % (100 % und 200 %) der
Wohnungspreise. Bei offenbar nur schwer absetzbaren Ladenflachen lie-
Ren sich in Einzelfallen nur Kaufpreise noch unter dem Preisniveau der
Wohnungen erzielen.

Biiroflachen

Buroflachen und Praxisraume erzielten 1998 (1997) Kaufpreise in einer
Spanne zwischen etwa 2.000 DM und 5.000 DM (1.700 DM und 4.400
DM) je Quadratmeter Nutzfliche. Bei Neubauten der letzten Jahre lagen
die Preise im oberen Spannenbereich ab 3.500 DM.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
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Cc

Jahresumsitze 1998 und die Entwicklung in den letzten Jahren

Der Umsatz 1998 auf dem Berliner Grundstiicksmarkt kann mit starker
Umsatzsteigerung bei maRkigem bis deutlichem Preisriickgang charakte-

risiert werden.

Teilmarkt Anzahl der Ur- | Geldumsatz | Flichenum

kunden in MioDM satz in ha
Westteil / Ostteil

Unbebaute Grund- 2.967 1.915 4438

Sticke 836 /2.131

Bebaute Grundstiicke 5.680 12.555 846

2.526/3.154

Davon:

Ein-/Zweifamilienh&duser 2.681 1.657 219,3

Mehrfamilienhauser 2.504 8.210 2572

Buro-/Geschéftshauser 104 857 26,5

Gewerbe- 68 322 72,4

/Industrieobjekte

Sonstige 323 1.510 30,4

Wohnungs- / Teilei- 21.920 5.004 -

gentum 10.648 / 11.272

Gesamtumsatz 30.567 19.475 1.289,8

Mehr als zwei Drittel (72%) aller Beurkundungen bezogen sich auf die
Ubereignung von Wohnungs- und Teileigentum. Beim Geldumsatz lag
der Anteil dieses Teilmarktes allerdings nur bei 26 %.
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Abb. 11: Umsatzanteil der Urkunden nach Teilmarkten in 1998
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Abb. 12: Geldumsatz nach Teilmérkten in 1998
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C.1 Anzahl der Verkiufe Dem Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin sind im Jahre
1998 insgesamt

30.567 Urkunden (1997: 18.266)

Gber Grundsticksverauflerungen 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 Grundstlicke ohne wertmaRig darstellbare Gegen-
leistungen, wertgleicher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der
Verkauf von Erbbaurechten einschlieBlich Reichsheimstatten.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen
Teilmarkte sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben.

Bezirk Anzahl der Urkunden 1998
unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundstliicke| Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Anzahl| Anteilin % [Anzahl| Anteilin% | Anzahl | Anteilin % | Anzahl| Anteilin %

Berlin | Bezirk Berlin |Bezirk Berlin |Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 11 0% 2% 42 1% 7% 584 3% 100% 584 2%| 109%
Wedding 3 0% 1% 63 1%| 21% 306 1%| 100% 306 1%| 122%
Kreuzberg 9 0% 2% 112 2%| 22% 501 2%| 100% 501 2%| 124%
Charlottenburg 18 1% 1% 135 2%| 11%| 1.264 6%|100%| 1.264 4% 112%
Spandau 237 8%| 20% 206 5%| 25%| 1.174 5%[100%| 1.174 4%| 145%
Wilmersdorf 20 1% 2% 115 2%| 10%| 1.210 6%| 100%| 1.210 4% 111%
Zehlendorf 57 2% 1% 258 5%| 51% 502 2% 100% 502 2%| 163%
Schéneberg 6 0% 1% 89 2%| 9%| 1.005 5%| 100%| 1.005 3%| 109%
Steglitz 55 2% 5% 276 5%| 24%| 1.133 5% 100%| 1.133 4% 129%
Tempelhof 75 3%| 10% 208 5%| 41% 727 3%| 100% 727 2%| 151%
Neukdlin 180 6%| 13% 403 7%| 29%| 1.369 6%| 100%| 1.369 4% 143%
Reinickendorf 165 6%| 19% 439 8%| 50% 873 4% | 100% 873 3%| 169%
Westteil Berlins 836| 28% 6%| 2.526| 44%| 18%| 10.648| 49%| 76%| 14.010| 46%| 100%
Mitte 98 3% 6% 441 8%| 27%| 1.663 8%| 100%| 1.663 5%| 132%
Prenzlauer Berg 30 1% 2% 353 6%| 22%| 1.616 7%| 100%| 1.616 5%| 124%
Friedrichshain 20 1% 1% 288 5%| 21%| 1.376 6%| 100%| 1.376 5%| 122%
Treptow 285 10%| 15% 351 6%| 18%| 1.955 9%| 100%| 1.955 6%| 133%
Kopenick 33| 11%| 56%| 414 7%| 69% 601 3%| 100% 601 2%| 225%
Lichtenberg 28 1% 6% 203 4%| 45% 452 2% 100% 452 1%| 151%
Weillensee 234 8%| 50% 200 4%| 43% 468 2%| 100% 468 2%| 193%
Pankow 331 11%| 19% 380 7%| 22%| 1.703 8%| 100%| 1.703 6%| 142%
Marzahn 231 8%| 87% 126 2%| 47% 267 1%| 100% 267 1%| 234%
Hohenschénhausen 82 3%| 13% 160 3%| 25% 643 3%| 100% 643 2%| 138%
Hellersdorf 456 15%| 86% 238 4%)| 45% 528 2%| 100% 528 2%| 231%
Ostteil Berlins 2131 72%| 13%| 3.154| 56%| 19%| 11.272| 51%| 68%| 16.557| 54%| 100%
Berlin 2.967| 100%| 10%| 5.680( 100%| 19%| 21.920| 100%| 72%| 30.567| 100%| 100%
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C.2 Flichenumsatz

Mehr als 72% der 1998 getatigten Verkaufsfalle unbebauter Grundstticke
betrafen den Ostteil Berlins. Auch bei den bebauten Grundsticken wur-
den im Ostteil mit rd. 56% des Gesamtumsatzes mehr Verkaufe als im
Westteil getatigt.

Im Westteil der Stadt wurden wie seit Jahren weitaus mehr bebaute als
unbebaute Grundstiicke veraulRert. Auch im Ostteil wurden 1998 mit rd.
60 % des Gesamtumsatzes wieder mehr bebaute Grundstiicke als im
Vorjahr verauRert. '

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 Uberdurchschnittlichem Umfang und fast
ausschliefilich 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 dalk 1998 in beiden
Stadthélften annahernd gleiche Verkaufszahlen registriert wurden.

Der Umsatzschwerpunkt lag neben den Innenstadtbezirken (Mitte,
Prenzlauer Berg, Friedrichshain) in den Bezirken Treptow und Pankow.

Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1998 insgesamt
1.289,8 ha (1997: 1.051,4 ha).

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

Nach dem Spitzenumsatzen in den Jahren 1991, 1993 und 1996 sowie
dem Umsatzeinbruch 1997 war 1998 noch ein weiterer Anstieg des Fla-
chenumsatzes zu verzeichnen. Die Absolutzahlen von 1996 wurden 1998
noch einmal Ubertroffen, wobei der Zuwachs allein aus der Verdopplung
des Umsatzes bei den bebauten Grundstlcken resultiert.

In der Entwicklung 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 1998 auf eine zuvor
noch nie erreichte Gréfzenordnung von fast 1.300 ha. Der Umsatzanteil
der unbebauten Grundstlcke, der in den 80er Jahren gemittelt etwa 33 %
ausmachte, lag seit der Vereinigung stets tber 40 %.

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

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
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Bezirk Flaichenumsatz 1998
unbebaute Grundsticke| bebaute Grundsticke Summe Grundstilicke
Flache| Anteilin % Flache | Anteilin % Flache |Anteil in %

ha Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk ha Berlin | Bezirk
Tiergarten 3,068 1% | 24% 9,73 1% 76% 12,8 1% 100%
Wedding 0,36| 0% 5% 7,01 1% 95% 7.4 1% 100%
Kreuzberg 3,01 1% 23% 9,97 1% 77% 13,0 1% 100%
Charlottenburg 450 1% 14% | 27,12 3% 86% 31,6 2% 100%
Spandau 49,91 11% | 49% | 51,31 6% 51% | 1012 8% 100%
Wilmersdorf 3,88 1% 17% | 18,63 2% 83% 22,5 2% 100%
Zehlendorf 14,59| 3% | 27% | 40,36 5% 73% 55,0 4% 100%
Schéneberg 0,56| 0% 4% 11,93 1% 96% 12,5 1% 100%
Steglitz 551 1% 14% | 3525 | 4% 86% 40,8 3% 100%
Tempelhof 13,87| 3% | 23% | 46,67 | 6% 77% 60,5 5% 100%
Neukolin 2387 5% 36% | 43,26 5% | 64% 67,1 5% 100%
Reinickendorf 19,14| 4% 26% | 53,90 | 6% 74% 73,0 6% 100%
Westteil Berlins 142,2 | 32% | 29% | 355,14 | 42% | 71% | 497,4 39% | 100%
Mitte 10,70| 2% 19% | 46,99 | 6% 81% 57,7 4% 100%
Prenzlauer Berg 424 1% 10% | 37,14 4% 90% 41,4 3% 100%
Friedrichshain 570 1% 12% | 40,24 5% 88% 45,9 4% 100%
Treptow 4438| 10% | 37% | 74,29 9% | 63% | 1187 9% 100%
Kopenick 38,93 9% | 41% | 55,58 7% 59% 94,5 7% 100%
Lichtenberg 447 1% 10% | 40,50 5% 90% 450 3% 100%
WeilRensee 26,04| 6% 50% | 25,88 3% 50% 51,9 4% 100%
Pankow 48,07| 11% | 52% | 44,87 5% | 48% 92,9 7% 100%
Marzahn 4728 11% | 60% | 31,50 | 4% | 40% 78,8 6% 100%
Hohenschdnhausen | 21 55| 5% 42% | 30,02 4% 58% 51,6 4% 100%
Hellersdorf 50,26| 11% | 44% | 63,80 8% 56% | 1141 9% 100%
Ostteil Berlins 301,6 | 68% | 38% | 490,81 | 58% | 62% | 7924 61% | 100%
Berlin 443,8 (100% | 34% | 845,95| 100% | 66% | 1289,8| 100% | 100%

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

im Gebiet von Berlin betrug im Jahre 1998
rd. 19,48 Mrd. DM (1997: 12,04 Mrd. DM).

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

Beachtlich ist der geringere Geldumsatz bei den Baugrundstiicken 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
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Fur die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Grundstlicke werden in
der nachfolgenden Tabelle die auf die einzelnen Bezirke entfallenden
Anteile des Geldumsatzes angegeben.

Bezirk Geldumsatz 1998
unbebaute Grundstiicke| bebaute Grundsticke Summe Grundstlcke
MioDM | Anteil in % MioDM | Anteil in % MioDM | Anteil in %

Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin| Bezirk
Tiergarten 89,19 5% 22% 313,67 2%| 78% 402,86| 3% 100%
Wedding 345 0%| 2% 142,30 1%| 98% 145,75 1% 100%
Kreuzberg 18,26 1%| 5% 350,01 3%| 95% 368,26 3%| 100%
Charlottenburg 80,00 4% 9% 847,30 7%| 91% 927,30 6%| 100%
Spandau 158,47| 8%| 27%| 43552 3%| 73% 593,98 4%| 100%
Wilmersdorf 54,42] 3%| 10% 502,46 4%| 90% 556,89 4%| 100%
Zehlendorf 131,24 7%| 20% 511,52 4%| 80% 642,76 4%)| 100%
Schoéneberg 35,30 2%| 9% 367,26 3%| 91% 402,56 3%)| 100%
Steglitz 54,45 3%| 11% 455,82 4%| 89% 510,27 4%| 100%
Tempelhof 59,52 3%| 12%| 42597 3%| 88% 485,49 3%| 100%
Neukélin 67,76 4%| 1% 566,64 5%| 89% 634,40 4%)| 100%
Reinickendorf 79,82 4%| 16%| 42534| 3%| 84% 505,15| 3%| 100%
Westteil Berlins 831,88| 43%| 13%| 5.343,80( 43%| 87%| 6.175,68| 43%| 100%
Mitte 369,33| 19%| 15%| 2.049,26| 16%| 85%| 2.418,58| 17%| 100%
Prenzlauer Berg 39,90 2% 4% 864,86 7%| 96% 904,76 6%| 100%
Friedrichshain 36,61 2%| 4% 869,84 7%| 96% 906,44| 6%| 100%
Treptow 85,66 4%| 12% 614,72 5%| 88% 700,38| 5%| 100%
Kdpenick 89,32 5%| 16% 471,34 4%| 84% 560,66 4%)| 100%
Lichtenberg 1565 1%| 2% 631,34| 5%| 98% 646,99 4%| 100%
Weillensee 67,66 4%| 25% 202,09 2%| 75% 269,75 2%| 100%
Pankow 120,60| 6%| 20% 488,40, 4%| 80% 609,00 4%)| 100%
Marzahn 105,45 6%| 27% 28516 2%| 73% 390,61 3%| 100%
Hohenschénhausen 4011 2%| 11% 324,48 3%| 89% 364,59 3%| 100%
Hellersdorf 113,04 6%| 22% 41012 3%| 78% 523,15| 4%| 100%
Ostteil Berlins 1.083,32 57%| 13%| 7.211,59| 57%| 87%| 8.294,91| 57%| 100%
Berlin 1.915,20| 100%| 13%|12.555,39| 100%| 87%|14.470,59| 100%| 100%
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Darstellung der
Umsatzentwicklung

1998 war in allen Teilmarkten eine Umsatzsteigerung festzustellen. Die-
se, zum Teil erheblichen Umsatzsteigerungen, sind bei langjghriger
Betrachtung jedoch zu relativieren.
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Abb.13: Umsatzentwicklung seit 1990

Wahrend 1990 ein Geldumsatz in Hohe 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 1997 vom
Markt zurtickgenommen. Die nur vorlibergehenden Steigerungen waren
auf die gednderten Abschreibungsmdglichkeiten und die bereits absehba-
re Erhéhung der Grunderwerbssteuer zurtck zu fuhren.

1998 war der gleiche Effekt zu verzeichnen. Erneut fiihrten Anderungen
bei den steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten, sowie geanderte For-
derbedingungen zu einer Umsatzsteigerung bei der Anzahl der Urkun-
den.

Die langjahrige Umsatzentwicklung der einzelnen Markte ist fir den Zeit-
raum seit 1990 in Abb. 10 dargestelit. Abb. 11 verdeutlicht darGber hinaus
die Entwicklung der prozentualen Anteile der Teilmarkte am Gesamtum-
satz.
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Abb. 14: Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden
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Abb. 15: Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach der
Anzahl der Urkunden

In der folgenden Ubersicht werden die Umsétze 1998 denen des Jahres
1997 gegenubergestellt.
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Jahr Urkunden Flache Geld
. ioD
Teilmarkt Anzahl| % | ha | % M;:q’ %
1997
unbebaute Grundstlcke 2.696| 14,8% 4456 42,4% | 1.811] 15,0%
bebaute Grundstiicke 4.114] 22,5% 605,8| 57,6% | 7.403| 61,5%
Wehnlings=und 11.456| 62,7% 0.0% | 2.826| 23,5%
Teileigentum
insgesamt 18.266 | 100,0% |1.051,4|100,0%|12.040|100,0%
1998
unbebaute Grundstlicke 2.967| 9,7% 443 8| 344% | 1.915| 9,8%
bebaute Grundstiicke 5.680| 18,6% 846,0| 65,6% | 12.555| 64,5%
Wohnungs- und 21.920 | 71.7% 5.004| 25,7%
Teﬂe:g_;entum
insgesamt 30.567| 100,0% | 1.289,8|/100,0%| 19.475(100,0%
Verdanderungen
1997/1998
unbebaute Grundstiicke 271 10,1% -1,8 -0,4% 104 5,7%
bebaute Grundstlicke 1.566 | 38,1% | 240,1 | 39,6% | 5.153 | 69,6%
Wohnungs- und 10.464 | 91,3% 2178 | 77,1%
Teileigentum
insgesamt 12.301| 67,3% | 238,4 | 22,7% | 7.435 | 61,8%
Verdnderungen gegeniiber 1997I

245

-
* e

Unbebaut Insgesamt

Bebaute Insgesamt

Wohnungs- Tellelgentum

[ 0 Anzahl B Kaufpreis

OFléche |

Abb. 16: Umsatzentwicklung 1998, Anderungen gegeniiber 1997
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D

Ausblick

Seit 1993/1994 gehen die Immobilienpreise in Berlin Uberwiegend! zu-
rick. Auch der Geldumsatz, bei den Grundstiicken zudem die Anzahl der
Urkunden waren tendenziell riicklaufig. Die bislang vorliegenden Umsatz-
zahlen des 1. Quartals 1999 bestatigen die genannten Tendenzen.

Umsatz 1. Quartal 1998 | 1.Quartal 1999| 1/98 zu 1/99

Anzahl| MioDM | Anzahl| MioDM | Anzahl | MioDM

individueller Woh-
585 34475 536| 308,70 -8,4% -10,5%

nungsbau

Mietwohnh&user 380 850,95 261 468,93 -31,3% -44 9%
Buro- -

o e 6 21| 203,91 5| 31,00| -76.2%| -84.8%
schaftshauser

GE/Gl—Objekte 11 15,35 10 4436 -9,1%| 189,0%
Sonsti d-

StUthégeGrun 39 124,97 84| 251,77 115,4%| 101,5%
bebaute Grund-

; . 1.036| 1.539,93 896| 1.104,85| -13,5%| -28,3%
stiicke insgesamt:

unbebaute Grund-
stiicke

insgesamt: 1.720| 1.772,78| 1.417| 1.382,46| -17,6%| -22,0%

684 232,85 521 277,61 -23,8% 19.2%

Insgesamt wird fur das Jahr 1999 fur Bauland noch einmal ein Preisriick-
gang erwartet. Nur auf dem Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus
ist mit gleichbleibenden Preisen zu rechnen. Auch der Teilmarkt Woh-
nungs- und Teileigentum wird aller Voraussicht nach bei dem Preisniveau
nur geringen Einbussen erfahren.

Die Ergebnisse einer Befragung der Mitglieder des Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiickswerte in Berlin zur Prognose fiir das 1. Halbjahr 1999
im Zusammenhang mit der Umfrage des Deutschen Stadtetages ergab
das nachfolgend tabellarisch dargestellte Ergebnis:

1. Halbjahr 1999 Umsitze Preise
Unbebaute Grundstiicke: Westteil Ostteil | Westteil Ostteil

e Wohnbauland fir
individuelle Bauweise:

e Wohnbauland fir
Geschosswohnungshau

=
3 N N
e

e Bauland - Kerngebiete

« |8 |8

e Gewerbebauland

4 N N

= stagnierend & fallend <- 1 steigend> ' ltsteigend 1t fallend
+ 0% 5% 5% bis 5% bis -5%

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstlckswerte in Berlin
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E ANLAGEN

E.1 GFZ - Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland
GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient

0,8 0,494 23 1,105 3,8 1,504
0,9 0,542 2,4 1,138 3,9 1,523
1,0 0,588 2,5 1,171 4,0 1,542
1,1 0,633 2,6 1,202 4,1 1,559
1,2 0,678 2,7 1,232 4,2 1,575
1,3 0,722 2,8 1,262 43 1,590
1,4 0,764 2,9 1,290 44 1,605
1,5 0,806 3,0 1,318 45 1,618
1,6 0,847 3,1 1,344 4,6 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 4.9 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 49 1,195
2,2 0,609 3,6 0,913 5,0 1,217
2,3 0,631 3,7 0,935 51 1,239
2,4 0,653 3,8 0,957 52 1,261
2,5 0,674 3,9 0,978 5,3 1,282
2,6 0,696 4,0 1,000 54 1,304
2,7 0,718 4,1 1,022 55 1,326
2,8 0,739 42 1,043 5,6 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 4,5 1,109 5,9 1,413
32 0,826 4,6 1,130 6,0 1,434
3,3 0,848 47 1,152

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in Berlin
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E.3 Liegenschaftszinssatze
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 geén-
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 (GVBI. 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 (BGBL. I S. 2209) versffentlicht.

Liegenschaftszinssitze fiir Grundstiicke mit Mietwohn-
und Geschiiftshiiusern in Berlin
(letzte Bekanntmachung ABIL. 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 beriicksichtigt wird.

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

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

Der Ableitung der Reinertréige aus den Jahresrohertrigen (brutto)
liegen folgende jihrliche Ansitze von Bewirtschaftungskosten (§
18 WertV) zugrunde:

o Betriebskosten nach Angaben der Eigenttimer (Ausnahme :
Angegebene  Betriebskosten  auferhalb  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 jéhrlichen Brutto-Kaltmiete fiir
Wohnnutzung und 4 % der jihrlichen Brutto-Kaltmiete fiir
gewerbliche und sonstige Nutzung

s Instandhaltungskosten gemiB der nachstechenden Aufstel-
lung

-55-
Instandhaltungs- Zuschlag bei Abschlag
Baujahr kosten fiir bei
Wohn-  Nutz- | Zentral- Aufiug | fehlendem
flichen  flichen | heizung Bad/Dusche
(DMim?)  (DM/m¥) | (DM/m®)  (DM/m?) (DM/m?)
bis 1900 22,00 | 11,00 1,00 1,60 -
von 1901 | 2000 | 10,00 1,00 1,60 -
bis 1948
von 1949 | 18,00 9,00 1,00 1,60 1,10
bis 1969
von 19701 1400 | 7,00 1,00 1,60 1,10
bis 1979
ab 1980 12,00 6,00 1,00 1,60 1,10
offene Wageneinstellplitze (je Platz) : 55 DM
Garagen und gedeckte Stellpliitze (je Platz): 110 DM

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

Bau- Restnutzungsdauer Ausstattung
alter bei Zustandsnote
und
1 2 3 Zu- und Abschlige
gut normal  schlecht

0 100 100 = Neubauten

10 90 90 - Normalausstattung:

20 80 80 - 7ZH, Bdder, 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, Biider
Zuschlag 5 Jahre: 7H

80 35 30 25

85 35 30 25 Altbauten

90 30 25 20 Normalausstattung:
95 30 25 20 OH, IT, ggf. tiw. PT
100 25 20 15 Zuschlag 5 Jahre:

105 25 20 15 ZH oder Béder

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

120 20 15 10
125 20 15 10

Abschlag 5 Jahre: nur PT

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} fur die Ermittlung der
Liegenschaftszinssitze eine Unterteilung der Bezirke in vier Be-
zirksgruppen erforderlich war, um unterschiedliche Zinsniveaus
zu beriicksichtigen. Es wurden folgende Gruppen gebildet. (Fiir
die Bezirke Marzahn und Hellersdorf ist mangels geeigneter
Kauffille keine Aussage moglich) :

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttckswerte in Berlin
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Bezirksgruppe

1 Tiergarten, Kreuzberg, Wedding, Spandau,
Neukdlln, Reinickendorf

2 Charlottenburg, Schoneberg, Seglitz, Wilmersdorf,
Zehlendorf, Tempelhof

3 Mitte, Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Treptow,

Lichtenberg, Hohenschénhausen
4 Kopenick, Weilensee, Pankow

Erstmalig werden neben den Licgenschaftszinssitzen auch

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

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

verdffentlicht.

Die Angabe dieser Datenbereiche soll allein dem Sachversténdi-
gen ermdglichen, bei Wertermittlungen, in denen Einzelansitze
auferhalb des hier verwendeten Datenmaterials liegen, Risiken

Baujahre bis 1918 (Altbauten)

bei der Verwendung der Liegenschaftszinssitze einzuschitzen.
Die Daten sind nicht dazu geeignet, als ortstbliche Durch-
schnittswerte verwendet zu werden.

Der aus einer Stichprobe errechnete Mittelwert ist ein Schitzwert
fiir den wahren Wert. Daher ist zusétzlich in der Tabelle fiir die
Liegenschaftszinssitze als Genauigkeitsmall der Bereich angege-
ben, der bei einer statistischen Sicherheit von 95 % den wahren
Wert enthilt (Konfidenzbereich).

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 Liegenschaftszinssitze geben fett ge-
druckte Zahlenwerte die Mittelwerte und die normal gedruckten
Wertspannen deren 95 %-Konfidenzbereiche wieder.

Daten : Wohnunf;'s- Gewerbe- Durchschnitts Betriebs- Verwaltungs-
iens; mieten” mieten V) mieten kosten ? kosten V)
(je Objekt) V
Bezirksgruppe 1 6,96 15,23 7,55 1,65 6,50
531-9,78 6,78 - 22,35 5,66 - 10,88 1,30 -2,07 4,80 - 6,50
Bezirksgruppe 2 7,50 17,07 8,12 1,73 5,80
5,80 - 10,21 8,72 - 28,67 6,38 - 12,05 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 3 577 11,25 6,17 1,64 6,20 Y in DM/m? - brutto monatlich
5,09 - 6,40 6,78 - 19,00 533-7,43 1,26 - 1,94 5,00 - 8,50 D i1 DM/m? - monatlich
Bezirksgruppe 4 5,77 16,38 6,14 1,54 6,50 O jahrlich in % der Jahresrohmiete
5,01 -6,31 5,95-2320 5,11 - 8,00 1,18-1,86 4,90-9,30
Liegenschaftszinssiitze
Reinertragsanteil | 45 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
(in%)
Bezirksgruppe 1V 1,3 1,6 1,9 2,2 2,5 2,8 3,1 3.4 3,7 4,0 4,2 4,5
1,0-1,7 | 1,3-1,9 | 1,7-2,2 | 2,024 | 2327 | 2,7-29 | 3,0-3,2 | 3,3-3,5 | 3,5-3,8 | 3,8-4,1 | 4,0-44 | 43438
Bezirksgruppe 2 0,9 1,3 1,6 1,9 2,3 2,6 2,9 3,3 3,6 3,9 4,3
0,5-1,4 | 09-1,6 | 1,3-19 | 1,7-2,2 | 2,1-2,5 | 2,4-2,8 | 2,8-3,1 | 3,1-3,5 | 3,4-38 | 3,7-42 | 3,9-4.6
Bezirksgruppe 3 1,3 1,7 2,1 2,5 2,9 33 3,7 4,1 4,5 5,0 5,4
1,0-1,6 | 1,4-1,9 | 1,923 | 2,327 | 2,830 | 3,2-3.4 | 3,6-3,9 | 4,0-4,3 | 4,348 | 47-5,2 | 5,0-5,7
Bezirksgruppe 4 0,3 0,7 1,2 1,7 2,1 2,6 3,1 3,6 4,0 4,5 5,0
-0,4-0,9 [ 02-1,2 0,816 | 1,3-20 | 1,9-24 | 23-29 | 2,8-3,4 | 3240 | 3,6-4,5 | 3,9-5,1 | 4,3-57

) einschlieflich modernisierter Althauten

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in Berlin
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Baujahre 1919 bis 1948 (Zwischenkriegsbauten)

Daten : WohnunFs- Gewerbe- Durchschnitts- Betriebs- Verwaltungs-
: mieten” mieten ) mieten kosten ¥ kosten *
(e Objekt) "
Bezirksgruppen 7,61 20,35 8,07 2,11 6,50 Y in DM/m? - brutto monatlich
lund2 6,28 - 10,00 9,84 - 102,68 7,20 - 10,34 1,47 -2,53 5,80-9,50 D in DM/m? - monatlich
Bezirksgruppen 6,34 8,00 6,48 1,63 6,00 Y jdhrlich in % der Jahresrohmiete
3und4 529-7,18 ) 5,39-7.61 ) 9 ) zu geringe Fallzahlen
Liegenschaftszinssitze
Reinertragsanteil
ca—s 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
(in%)
Betgirksgruppen ) B R 2,3 2,5 2,7 2,9 3,1 3,3 3,5 3,7
1 und?2 1,5-3,0 | 1,9-3,1 | 22-32 | 2,6-3,2 | 2,8-34 | 3,0-3,7 | 3,1-4,0 | 3,1-43
Bezirksgruppen 1,3 1,5 1,8 2,1 2,4 2,8 3,2 3,7 4,3 4,9
3und4 0,8-2,3 | 1,024 | 1,3-25 | 1,6-2,7 | 2,0-2,9 | 2,3-33 | 2,6-3,9 | 2,8-4,9 | 3,0-61 | 3,1-7,8

Baujahre nach 1948 (Neubauten)

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

Daten : Wohnungs- Gewerbe- Durchschnitts- Betriebs- Verwaltungs-
aten:; 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 - 25,78 1,76 - 4,00 2,70 - 5,60

Sozialer Wohnungs- 7,94 32,47 8,19 2,21 6,60 b s .
bau bis 1968 6,53-9,98 -4 663-1020 | 180-268 | 420-860 | , 7 DMm’-brutto monatich

in DM/m? - monatlich

Y ap g1 o ;
Sozialer Wohnungs- Jahrlich in % der Jahresrohmiete
bau bis 1968, offj;t— 8,23 i 8,23 2, })0 7’54? ) zu geringe Fallzahlen
liche Mittel abgelst 6,47 - 11,64 6,47 - 12,00 S -
Liegenschaftszinssiitze
Relneriragsm® |l 25 | 30 | 35 | 40 | a5 | 50 | 55 | 60 | 65 [ 70 [ 75 | 80
Ohne Forderung 1,9 2,1 2,3 2,5 2,7 2,9 31 34 3,7 4,1 4,5 5,0
1,2-1,7 | 1,4-2,8 | 1,6-3,0 | 1,8-3,1 | 2,1-3,2 | 2,4-3,4 | 2,7-3,5 | 3,0-3,7 | 3,4-4,0 | 3,8-43 | 4,1-48 | 4,5-5,5

Sozialer Wohnungsbau 1,2 1,6 2,0 2,4 2,7 3,1 35 3,9 4,2 4,6 ] ]
bis 1968 09-1,6 | 1,320 | 1,723 | 2,2-2,6 | 2,5-3,0 | 2,9-3,4 | 3,1-39 | 3.4-44 | 3,6-49 | 39-54
Sozialer Wohnungsbau
bis 1968, offentliche s : 21 2,6 R 3,6 4,1 ; < 2 .
Mittel abgelost 1,8-24 1 23-28 | 2,834 | 3,2-4,0 | 3,5-4,8

Geschéfisstelle des Gutachterausschusses
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