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1. Vorwort

Mit einem Gesamtvolumen von rd. 13,8 Mrd. € im Jahr 2014 ist der Immobilienmarkt Berlin
auch weiterhin duBerst umsatzstark.

Die Gesamtzahl aller verduBBerten Immobilien ist allerdings deutlich zuriickgegangen: Mit etwa
29.000 verkauften Objekten im Jahr 2014 konnte der historische Spitzenwert des Jahres 2013
(rd. 35.200) nicht mehr erreicht werden. Wie erwartet, hatten Marktteilnehmer mit Blick auf die
erneute Anhebung der Grunderwerbsteuer zum 1.1.2014 Immobilienkaufe noch ins Jahr 2013
vorgezogen.

Dennoch ist die Nachfrage nach Immobilien bei begrenztem Angebot ungebrochen. Der ver-
gleichsweise moderate Riickgang nach Geldmenge von nur rd. 6 % steht fiir steigende Kauf-
preise in nahezu allen Teilmarkten.

Niedrigzinsen, wirtschaftliche Verunsicherungen im Euroraum, die im In- und Ausland attrak-
tive Metropole Berlin und der derzeitige Bevolkerungszuwachs flihren auch weiterhin zu teil-
weise deutlichen Preisanstiegen gegentiber dem Vorjahr. Hierbei sollten Marktteilnehmer aller-
dings die alte Weisheit des Immobilienmarktes nicht vergessen: Grundsatzlich bestimmt zwar
Angebot und Nachfrage den Preis, Werthaltigkeit wird aber letztlich nur durch drei Faktoren
gebildet: die Lage, die Lage, die Lage.

Die wachsende Stadt mit einem jahrlichen Zuwachs von weit tiber 40.000 Personen hat nicht
nur Auswirkungen auf den Mietwohnungsmarkt. Fiir unbebaute Baugrundstiicke zur Errich-
tung von Wohnimmobilien sind Gberproportionale Steigerungen besonders spiirbar. Inwieweit
die jetzt aktuellen MaBBnahmen ,Mietpreisbremse’, ,Umwandlungsverbotsverordnung” und
,Kooperatives Modell zur Baulandentwicklung” signifikante beruhigende Auswirkungen auf

den Immobilienmarkt haben werden, bleibt abzuwarten.

Die duBerst dynamische Entwicklung in Berlin erfordert objektive Informationen tiber tatsach-
lich gezahlte Kaufpreise von Immobilien. Transparenz auf dem Immobilienmarkt ist fur alle am
Markt Beteiligten wichtig: fiir den Geldanleger, den Hauslebauer genauso wie fiir die Stadtent-
wicklungspolitik mit ihren Steuerungsinstrumenten. Der Gutachterausschuss flir Grundstiicks-
werte in Berlin leistet hierzu einen duBerst wichtigen Beitrag. Grundlage seiner Arbeiten sind
keine Angebotspreise sondern Informationen aus notariell beurkundeten Immobilienkaufver-
tragen. Der Grundstiicksmarktbericht Berlin gibt somit einen umfassenden Uberblick iiber das
tatsdchliche Marktgeschehen in der Hauptstadt mit seinen vielfaltigen rdaumlichen und struktu-
rellen Auspragungen.

In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist die neue Automatisierte Kaufpreissamm-
lung (AKS Berlin) seit Jahresende 2014 in Betrieb. Deren notwendigen Feinjustierungen inner-
halb des Tagesgeschéftes haben in diesem Jahr noch einmal das Verdffentlichungsdatum des
Marktberichtes beeinflusst. Mein besonderer Dank gilt daher allen Kolleginnen und Kollegen
der Geschéftsstelle, durch deren Engagement der Grundstiicksmarktbericht 2014/2015 fast
wieder zur Jahresmitte erscheinen konnte.

Wie schon im vergangenen Jahr wird auch dieser Bericht - Dank Open Data - als pdf-Datei
kostenfrei zum Download bereitgestellt. Die Richtigkeit der Entscheidung zu der in Deutsch-
land einmaligen kostenfreien Weitergabe aller Online-Produkte des Gutachterausschusses ist
durch steigende Abrufzahlen sowie die wachsende Zahl der Dauerkunden bestétigt. So
erfolgten z.B. mehr als 3.000 Downloads des Grundstiicksmarktberichtes 2013/2014. Uber den
Kulturbuch-Verlag sind dankenswerterweise - trotz stark reduzierter Auflage - auch weiterhin
Druckexemplare gegen Entgelt erhaltlich.

Allen Lesern wiinsche ich bei der Lektiire dieses Berichtes zielfiihrende Erkenntnisse und
umsichtiges Handeln auf dem Immobilienmarkt Berlin.

Reiner Rossler
Vorsitzender des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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2.  DerBerliner Grundstiicksmarkt 2014 im Uberblick

Im Jahr 2014 verzeichnete der Berliner Immobilienmarkt deutliche Umsatzriickgdnge. Spitzen-
werte des Vorjahres konnten nicht mehr erreicht werden. Die Anzahl der Kauffélle ging auf
29.006 zuriick (- 18%). Die Geldmenge reduzierte sich auf rd. 13,8 Mrd. € (- 6%). Die Gesamtfla-
che der verduferten Grundstiicke sank auf 1.092,9 ha (- 19%), die Wohn-/Nutzflache fir Woh-
nungs- und Teileigentum betrigt nur noch 1,4 Mio. m? (- 19%).

Die Umsatzriickgange sind sowohl auf ein verknapptes Angebot als auch auf Reaktionen des
Marktes auf die zum 1.1.2014 wirksam gewordene erneute Anhebung der Grunderwerbsteuer
zurlickzufiihren.

2.1 Umsatzzahlen

Die folgende Tabelle bietet einen Uberblick tiber die Jahresumsatze 2014 auf dem Berliner
Immobilienmarkt. Die auf die Einzelteilmarkte und regional auf die Bezirke entfallenden

Umsatzanteile sind in Kapitel 6, S. 67 dargestellt.

r die Jahresumsatze auf dem Berliner Immobilienmarkt 2014

Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtlage Anzahl Mio. € ha
2013 2014 Verand. 2013 2014 Verand. 2013 2014 Verénd.

Berlin " 2.165 1.702 -21% 1.127,8 906,2 -20% 510,7 3325 -35%
Unbebaute westl. Stadtgebiet 726 484 -33% 459,0 435,1 -5% 193,2 137,1 -29%
Grundstticke ostl. Stadtgebiet 1439 1218 -15% 668,8 4711 -30% 317,5 1954 -38%

in Paketen 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0

Berlin 5.909 4.619 -22% 8.953,6 8.8104 -2% 838,1 7604 -9%
Bebaute westl. Stadtgebiet 3.348 2.649 -21% 5.068,5 4.823,1 -5% 491,0 400,9 -18%
Grundstticke ostl. Stadtgebiet 2131 1.775 -17% 2.859,0 3.024,7 6% 2758 280,0 2%

in Paketen 430 195 -55% 1.026,1 962,6 -6% 713 79,5 12%

Berlin 8.074 6.321 -22% 10.081,4 9.716,6 -4% 1.348,8 1.092,9 -19%
Gundkitde westl. Stadtgebiet 4074 3.133 -23% 5527,6 5.258,2 5% 684,2 538,0 21%
insgesamt ostl. Stadtgebiet 3.570 2993 -16% 35278 3.4958 -1% 593,3 4754 -20%

in Paketen 430 195 -55% 1.026,1 962,6 -6% 71,3 79,5 12%

Wohn-/Nutzflache ?
inTsd. m’

Wohnungs- und Berlin 27.141 22.685 -16% 4.554,0 4.066,0 -11% 1.712,6 1.391,5 -19%
Teileigentum westl. Stadtgebiet 14.685 12.223 -17% 2.384,1 2.159,2 -9% 1.024,4 824,7 -19%

Ostl. Stadtgebiet 10.002 8.478 -15% 1.876,5 1.679,6 -10% 688,2 566,8 -18%

in Paketen 2454 1.984 -19% 293,4 227,2 -23%

Berlin 35.215 29.006 -18% 14.635,4 13.782,6 -6%
SN westl. Stadtgebiet 18.759 15.356 -18% 7911,7 74174 -6% keine Angaben méglich

Ostl. Stadtgebiet 13.572 11.471 -15% 5.404,3 51754 -4%

in Paketen 2.884 2.179 -24% 1.319,5 1.189,8 -10%

1) Ausweisung von Paketverkaufen ist nur auf Ber-
lin bezogen mdglich.

2) Nur Eigentumswohnungen und Gewerberdume,
die nicht in Paketen verdufRert wurden
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Die folgenden Abbildungen zeigen die Anteile der Teilmarkte (Wohnungseigentum (WE) sowie
bebaute und unbebaute Grundstiicke) an den Kauffallzahlen bzw. am Geldumsatz.

Kauffélle WE in Einzelkauffille
Paketen unbebaut
7% 6%

Kauffélle unbebaut
in Paketen
0%

Einzelkauffalle
bebaut
15%

Kauffélle bebaut in
Paketen
1%

Einzelkauffille WE
Abb. 1: il
Umsatzanteile der Teilmérkte nach der Anzahl der Kauffalle

im Jahr 2014 (Prozentangaben gerundet)

Kauffélle bebaut in
Paketen
7%

Einzelkauffalle WE
28%

Kauffélle WE in
Paketen
2%

Einzelkauffalle
unbebaut
6%

Kauffalle unbebaut
in Paketen
0%

Einzelkauffélle
bebaut

Abb. 2: 57%

Anteile der Teilmérkte am Geldumsatz im Jahr 2014
(Prozentangaben gerundet)

2.2  Umsatz- und Preisentwicklung - Tendenzen 2014 im Uberblick

Gesamtmarkt

«  Spitzenumsatze des Jahres 2013 nicht mehr erreicht

«  Riickgang auf 29.006 verkaufte Immobilien (-18 %) mit einem Gesamtvolumen von rd.
13,8 Mrd. € (- 6%)

«  Grundstlicksfliche gesamt in Hohe von 1.092,9 ha (-19 %)

«  Wohn-/Nutzfliche bei Wohnungs- und Teileigentum in Hohe von rd. 1,4 Mio. m* (-19 %)

Unbebaute Grundstiicke

+  Deutliche Umsatzriickgénge nach Anzahl, Geldmenge und Flache von mehr als -20 %

« Anhaltende Nachfrage nach unbebauten Grundstiicken flir Ein- und Zweifamilienhduser
mit moderaten berlinweiten Anhebungen der Bodenrichtwerte (5-10 %) zum Stichtag
01.01.2015; deutlicher ausfallende Anhebungen von Bodenrichtwerten in guten und sehr
guten Wohnlagen im westlichen Stadtgebiet

«  Starke Nachfrage nach unbebauten Grundstiicken fiir GeschoBwohnungsbau bei gerin-
gem Flachenangebot mit deutlichen Anhebungen der Bodenrichtwert um 30 %

«Nachfrage nach unbebauten Gewerbegrundstiicken bei teilweisem Preisanstieg

Bebaute Grundstiicke

«  Deutlicher Umsatzriickgang um -22 % nach Anzahl und -9 % nach GrundstUcksfléache bei
nahezu unveranderter Geldmenge

+  Durchschnittliche Preisentwicklung bei Ein- und Zweifamilienhausern bei rd. +9 %
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+  Weitere Preisangleichungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern zwischen west- und 6st-
lichem Stadtgebiet
Preisentwicklung bei neuen Ein- und Zweifamilienhdusern geringer als bei Weiterverkdufen
Durchschnittliche Preisentwicklung bei reinen Mietwohnhdusern bei rd. +13 %

+ Durchschnittliche Preisentwicklung bei Wohn- und Geschaftshausern beird. +11 %

+ Innahezu allen Teilméarkten der bebauten Grundstiicke z.T. deutlich gestiegene Kaufpreise
(in €/m>Geschossfliche) im unteren Preissegment (z.B. einfache Lage, Ausstattung)
Besonderes Erwerberinteresse bei Umwandlungsobjekten mit niedrigen Bestandsmieten

Wohnungs- und Teileigentum

+ Deutliche Umsatzriickgdnge von mehr als -15 % nach Anzahl und Flache; Umsatzriickgang
nach Geldmenge mit-11 % etwas geringer

+ Héchster Kaufpreis mit rd. 5,4 Mio. € (= rd. 12.350 €/m* Wohnfliche) nahe Friedrichstrale
Durchschnittliche Preisentwicklung bei rd. +10 % mit z.T. deutlicheren Anstiegen im
unteren Preissegment (z.B. Hellersdorf, Neukolln, Marzahn und Tiergarten)
Weiterverkaufe in Nachwendebauten mit nur moderaten Steigerungen bis +5 %

+  Preisentwicklung bei Neubauten leicht unter denen bei Weiterverkaufen

+  Erstverkdufe von Wohnungseigentum in Dachgeschossen mit rd. +11 % Preissteigerung;

«  Deutlicher ausfallende Steigerungen beim Ankauf nicht ausgebauter Dachrédume

Neubegriindung von Wohnungseigentum/Umwandlungen
Anzahl von Wohneinheiten um insg. +10 % gestiegen; deutlicher Anstieg bei Umwand-
lungen von Mietwohnungen (+23 %) und deutlicher Riickgang bei Neubau (-17 %)
+  Altbezirk Friedrichshain ist mit 1.633 umgewandelten Wohneinheiten neuer Spitzenreiter
«  sprunghafter Anstieg der Umwandlungen in Altbezirken NeukdlIn, Treptow und Képenick

Zwangsversteigerungen
Anzahl der Zwangsversteigerungsbeschliisse auf neuem Tiefststand

Ausblick 2015

«  Deutliche Zunahme der verkauften Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentumswoh-
nungen nach Umsatzriickgangen im Vorjahreszeitraum; weiter anziehende Preise
Nur leichte Zunahme nach Anzahl der Mietwohnhduser (auch mit gewerbl. Nutzungsan-
teil) bei deutlicherer Zunahme von Geldmenge und tlw. Grundstiicksflache; weiter anzie-
hende Preise

«  Fazit: Anhaltende Nachfrage in Berlin bei sich weiter verknappendem Immobilienangebot

2.3 Marktveranderungen, Verkaufe von sog. Paketen (Portfolios)

Nach dem allgemeinen Riickgang der Immobilienpreise seit der Mitte der 90er Jahre stellte
sich in den vergangenen Jahren nach vielfach geduferter Auffassung gerade der Berliner
Markt im internationalen Maf3stab als unterbewertet dar. Man sah im Vergleich mit anderen
européischen Grof3stadten Potential fiir Ertrags- und Wertentwicklungen und erwartete ent-
sprechende Preissteigerungen am Grundstiicksmarkt. So traten insbesondere auslandische,
institutionelle Investorengruppen und kapitalkraftige Privatinvestoren auf den Plan, die in
Mietwohnhausern, Geschaftsimmobilien und Eigentumswohnungen auf dem deutschen
Immobilienmarkt begehrte Anlageziele sahen. Investoren hatten mit einem schnellen Anstieg
der Mieten und Wohnungspreise gerechnet. Doch Berlin ist traditionell eine Mieterstadt, in der
es schwierig ist, Mieter vom Vorteil des Kaufs einer Wohnung zu {iberzeugen. Hinzu kommt die
im Vergleich zu anderen Stadten weiterhin geringe Kaufkraft groBer Teile der Bevélkerung.

Infolge stark steigender Bevdlkerungszahlen und einer tiberproportionalen Zunahme der Ein-
personenhaushalte erhéht sich die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Eine im Vergleich hier-
zu niedrige Wohnungsbautatigkeit fiihrt zu einem Riickgang beim Leerstand, zu Mietsteige-
rungen und beim Verkauf von Wohnungseigentum zu einer Erhohung der Kaufpreise.

Bei neugebautem Wohnungseigentum wird bereits vor Baubeginn einer Wohnanlage ein
Grofteil der geplanten Wohnungen aus Finanzierungsgriinden verkauft. Erst wenn die Finan-
zierung gesichert ist, beginnt die Bauphase.
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Der Umsatz auf den Teilmarkten des Wohnungseigentums und der Wohn- und Geschéftshau-
ser war in den Jahren 2005 und 2006 stark gepragt durch den Verkauf ganzer Immobilienport-
folios, sogenannter Paketverkaufe. Ab 2007 ging diese Verkaufsstrategie allerdings wieder
zuriick, was eine Riickkehr zu den Marktverhaltnissen vor 2005 darstellte. Nach dem voriiber-
gehenden Anstieg der Anzahl der Pakete in 2013 um ca. 15 % gegenuber dem Vorjahr, ging
2014 die Paketanzahl gegeniiber 2013 wieder um 15 % zurlick. Die Zahl der hierbei in 2014
veraufBerten Objekte hat sich dabei um rd. 24 % verringert, bei einem Riickgang des Geldum-
satzes umrd. 10 %.

Bei der Flihrung der Berliner Kaufpreissammlung werden Kauffalle dann als Paket betrachtet,
wenn in einem Kaufvertrag die Ubereignung mehrerer eigensténdiger Inmobilien beurkundet
wird. In Paketen ausgewiesene Einzelkaufpreise sind meist zur Verwendung als Vergleichs-
preise fiir den Verkauf einzelner Immobilien ungeeignet. Eine Auswertung derartiger Vertrage
beschrankt sich daher auf die Erfassung weniger Grunddaten.

Seit dem Vertragsjahr 2006 zahlt in Berlin jede auch in einem Paket (ibereignete Immobilie
umsatzmaBig als ein Kauffall. Aufgrund der hdufig ungetrennten Kaufpreisausweisungen ist
die Angabe der auf die einzelnen Kauffélle entfallenden Preisanteile und damit eine regionale
oder auf Unterteilmarkte bezogene Differenzierung der Paketdaten kaum mdglich. Angaben
zu Paketverkdufen werden deshalb ausschlieBSlich auf Berlin bezogen genannt.

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

Umsatzzahlen Paketverkdufe 2014

Anzahl Pakete ; AnzahlKauffdlle | Geldumsatzin Mio. : Flachenumsatz
Teilmarkt in Paketen insg. € in ha
2013 | 2014 2013 2014 2013 2014 2013 i 2014
unbebaut 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
bebaut 30 27 430 195 1.026,1 9626 713 79,5
davon:
Ein-/Zweifamilienhduser 7 3 150 7 52,7 0,6 40 04
Wohn-/Geschéftshauser 21 22 274 178 887,9 8897 593 {627
Biiro-/Geschaftshauser 2 2 6 10 85,5 72,3 80 {163
Wohnungseigentum 433 366 2454 1.984 2934 227,2 - -
Gesamtumsatz in Paketen 463 393 12884 2179 (13195 :1.1898

Umsatzzahlen 2014 fiir Paketverkdufe mit mehr als 5 Immobilien/Paket

Anzahl Pakete : AnzahlKauffille : Geldumsatzin Mio. : Flachenumsatz

Teilmarkt in Paketen insg. € in ha
2013 i 2014 2013 2014 2013 2014 2013 i 2014
unbebaut 0 0 0 0 0,0 00 0,0 0,0
bebaut 22 8 410 129 9229 6257 617 452
davon:
Ein-/Zweifamilienhduser 6 0 149 0 52,6 0,0 39 0,0
Wohn-/Geschéftshauser 16 8 261 129 8703 6257 578 452
Biiro-/Geschaftshauser 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wohnungseigentum 87 64 1.746 1413 136,6 106,9

Flr Vertrage, bei denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensverkaufen (z.B. Wohnungs-
baugesellschaften) als Vermégensanteil iibereignet werden, besteht keine Ubersendungs-
pflicht an den Gutachterausschuss. Sie werden daher in der Kaufpreissammlung nicht erfasst.
Aussagen hierzu sind deshalb durch den Gutachterausschuss nicht maglich.
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3.  Gutachterausschuss und Markttransparenz

3.1 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin und
Geschaftsstelle

Mit den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte sind durch das Bundesbaugesetz
1960 unabhangige und sachkundige Gremien eingerichtet worden, um nach dem Willen
des Gesetzgebers durch Bereitstellung objektiver Informationen die Voraussetzungen fiir
einen funktionsfahigen und transparenten Grundstlcksmarkt zu schaffen.

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

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin ist ein fachkompetentes, selbststan-
diges, unabhéngiges und nicht weisungsgebundenes Kollegialgremium mit einem Vorsit-
zenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern und Gutachterinnen. Zu Mitgliedern kon-
nen nur in der Wertermittlung erfahrene Personen mit besonderer Sachkunde berufen wer-
den, die nicht mit der Verwaltung von Grundstiicken des Landes Berlin befasst sein dirfen.
Ende 2014 hatte der Gutachterausschuss 39 Mitglieder. Sie gehéren den Berufs- bzw.
Fachsparten offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige, Immobilien- und Bank-
kaufleute, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure sowie Baufinanzierung, Wohnungs-
und Betriebswirtschaft, Steuerwesen und den behdrdlichen Vermessungsstellen an. Eine
aktuelle Auflistung der Mitglieder kann tiber GAA Online abgerufen werden.!

Fir die Erflllung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstel-
le. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin ist bei der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Abt. Ill - Geoinformation angesiedelt.
Fachlich untersteht die Geschaftsstelle im Rahmen der rechtlichen Vorgaben allein den Wei-
sungen des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden. Im Rahmen der Mitwirkung an
den Aufgaben der Geschéftsstelle werten die Vermessungsstellen der Bezirksverwaltungen
Kaufvertrage aus und erstellen Beratungsvorlagen fiir den Gutachterausschuss.

3.1.1 Aufgaben und Titigkeiten

Die Einrichtung der Gutachterausschiisse und die Beschreibung ihrer Aufgaben sind im
Baugesetzbuch [val. Kapitel 3.1.2, S. 12) bundeseinheitlich geregelt. Die Aufgaben der
Geschaftsstelle in Berlin sind durch die Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuchs
naher beschrieben.

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

Die Aufgaben der Geschiftsstelle umfassen u.a.:
«  Kaufvertrage auszuwerten, die Kaufpreissammlung zu filhren und auf Grundlage
dieser Daten Auswertungen und Analysen durchzufiihren,
« dem Gutachterausschuss Beratungsgrundlagen fiir die Erfiillung seiner Aufgaben
vorzulegen (z.B. statistische Auswertungen der Kaufpreissammlung als Grundlage
fr Bodenrichtwertermittlungen, Untersuchungen iiber die Nutzungsstrukturen

1 http://www.berlin.de/gutachterausschuss unter dem Stichwort: Mitglieder
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und Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen),
das Marktgeschehen zu beobachten und zu analysieren,
Grundstiicksmarktberichte zu erstellen und herauszugeben,

« den Abschluss der Bodenrichtwertermittlungen 6ffentlich bekanntzugeben,

«  flr die Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten und zu verdffentlichen,

+ Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung zu erteilen sowie Informationen zu Preisni-
veaus und zu Umsatzzahlen auf den Immobilienteilmarkten zu geben,
Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte zu erteilen,
die fachliche Betreuung der Verfahren der Informations- und Kommunikationstechnik
in der Geschaftsstelle sowie

« die Wahrnehmung der Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss.

Die Geschéftsstelle wirkt an der Erstellung des Berliner Mietspiegels beratend mit.
3.1.2 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen, die die Tatigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschafts-
stelle im Wesentlichen prégen, sind:

+ §192bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
S [, 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414)?, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. November 2014 (BGBI. 1 S. 1748);
«  §7bis § 21 der Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) vom 5.
b November 1998 (GVBI. S. 331)3, zuletzt gedndert durch Artikel | § 6 des Gesetzes vom 19.
: Juni 2006 (GVBI. S. 573);
Verordnung (iber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. 1 S. 639);
Verordnung Uiber Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), geéndert
Bundesweit el Abb. 3: durch Artikel 3 des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081),
geltende Gesetze und Verordnungen sind auf
den Internetseiten des Bundesministeriums der Justiz zu auBer Kraft getreten am 1. Juli 2010 mit dem gleichzeitigen Inkrafttreten der ImmoWertV;
finden (www.gesetzte-im-intemetde) o Verordnung iiber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsent-
geltverordnung - NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. |
S.2562);
«  Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung im Beitrittsgebiet (Sachenrechtsbereinigungsgesetz
- SachenRBerG) vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457), zuletzt gedndert durch Artikel
21 des Gesetzes vom 23. Juli 2013 (BGBI. | S. 2586);
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. 1S. 210), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146);
Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten in der Berliner Verwaltung (Berliner Daten-
schutzgesetz - BInDSG) vom 17. Dezember 1990 (GVBI. 1991 S. 16, 54), zuletzt gedndert
durch Art. | des Gesetzes vom 16. Mai 2012 (GVBI. S. 137);
«  Gesetz liber Geblihren und Beitrdge (GebBeitrG) vom 22. Mai 1957 (GVBI. S. 516), zuletzt
gedndert durch Art. IV des Gesetzes vom 18. November 2009 (GVBI. S. 674);
Verordnung lber die Erhebung von Gebiihren im Vermessungswesen (Vermessungsge-
biihrenordnung - VermGeb0) vom 22. August 2005 (GVBI. S. 449), gedndert durch Art. |
der Verordnung vom 4. Mérz 2008 (GVBI. S. 62, 92).

3.1.3 Die Kaufpreissammlung

Zur sachgerechten Wahrnehmung der Aufgaben benétigt der Gutachterausschuss und die
Geschaftsstelle aktuelle, umfassende und unmittelbare Informationen Gber die Entwicklungen
am Immobilienmarkt. Dazu hat der Gesetzgeber dem Gutachterausschuss origindre Informati-
onen Uber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt zugénglich gemacht. Diese werden
umfassend und zuverldssig durch beurkundete Immobilienkaufpreise vermittelt. Nach § 195
Abs. 1 BauGB haben die beurkundenden Stellen von jedem Kaufvertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundsttick gegen Entgelt zu (ibertragen, dem Gut-
achterausschuss eine Vertragsabschrift zu tibersenden. Diese sind unverziiglich auszuwerten

2 BGBI.=Bundesgesetzblatt
3 GVBI.=Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
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und die dabei erhaltenen Daten in einer Kaufpreissammlung nach § 193 (3) BauGB zu fiihren.

Die Auswertung der Kaufvertrage und die Fithrung der Kaufpreissammlung ist zentrale Aufga-
be der Geschéftsstelle. Seit 1981 werden die im Rahmen der Auswertung gewonnenen, rele-
vanten Marktdaten automatisiert gefiihrt. Die Informationen im Grundstiicksmarktinformati-
onssystem AKS Berlin (Automatisierte Kaufpreissammlung Berlin) stehen im gesetzlich gere-
gelten Umfang zur vielféltigen Nutzung bereit.

Der Gutachterausschuss mit seiner Geschaftsstelle ist neben den Finanz- und Grundbucham-
tern* die einzige Institution, die auf Grund gesetzlicher Regelungen Informationen Gber alle
einschlagigen Rechtsgeschifte der entgeltlichen Ubereignung von Immobilien in Berlin erhiilt.
Die Kaufpreissammlung ist damit eine einzigartige Informationsquelle, in der das Marktge-
schehen der letzten Jahrzehnte anhand der beurkundeten Kauffalle nahezu liickenlos erfasst
und dokumentiert ist. Sie ermdglicht einen flichendeckenden Uberblick Giber das tatsachliche
Geschehen am Grundstlicksmarkt, interessenunabhangig und ohne teilmarkt- oder einseitig
preisbezogene Einschrankung.

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

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

Die automatisiert gefiihrten Kaufpreisdaten reichen in Berlin fiir den Teilmarkt der Grundsticke
bis in das Jahr 1965 und fiir den iberwiegenden Teil des Wohnungs- und Teileigentums bis
1984 zuriick.

Adressat fir Urkunden tGber den Verkauf, den Tausch oder die Versteigerung von Immobilien in
Berlin ist der

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
Abt. lll - Geoinformation

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin.

Hautvarinegs-
atactiurs, o | Kubverieg S Aunwerung
el Hstar durch Ga-
. . . schifiiaile
Die Urkunden werden durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ausgewertet und i
um die dafiir notwendigen beschreibenden und preis- bzw. wertrelevanten Angaben erganzt. formee
immphiien-

Nach § 197 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Befugnisse des Gutachterausschusses) kann der Gutachteraus- S I
schuss verlangen, dass Eigentiimer und sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstiick

die zur Fihrung der Kaufpreissammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vor-
legen. Dazu zéhlen beispielsweise auch die Daten der Grundstiicksbewirtschaftung, die von Usrimwricons
den Eigentiimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert werden. Erganzende Angaben i gl
der Eigentlimer z.B. Giber Mieten und Bewirtschaftungskosten sind Bestandteil der Kaufpreis-

sammlung. Darliber hinaus haben alle Gerichte und Behérden dem Gutachterausschuss im Abb. 4:

. . . . Vom Kaufvertrag zur Information tiber den Berliner
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen Rechts- und Amtshilfe zu leisten. Immobilienmarkt

Die gesetzliche Regelung zur Ubersendung eines jeden Vertrages bedingt eine besonders
strenge Verpflichtung des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle auf den Daten-
schutz und damit auf das vom Grundgesetz garantierte Recht auf informationelle Selbstbe-
stimmung der Vertragsbeteiligten. Die Gibersandten Urkunden (Vertrage) und Nachweise wer-
den nach deren Auswertung datenschutzgerecht vernichtet.

Die Abgabe von Daten aus der Kaufpreissammlung unterliegt den speziellen Regelungen der
DVO-BauGB und den allgemeinen Regelungen des Berliner Datenschutzgesetzes.

4 Finanz- und Grundbuchamter erhalten die Urkunden aus ihrem Zusténdigkeitsbereich ausschlie3-
lich zur Erfillung der eigenen Aufgaben. Informationen iiber den Grundstlicksmarkt werden von
diesen Amtern an Dritte nicht abgegeben.
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Abb. 5:

Infomationen und Produkte tber den Berliner
Immobilienmarkt im Internet unter
www..berlin.de/gutachterausschuss
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3.2  Markttransparenz durch Informationen

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

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

3.2.1 Erlauterungen zum Bericht liber den Berliner Grundstiicksmarkt

Der Bericht iber den Berliner Grundstticksmarkt ist eines der Mittel der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin zur Verdffentlichung neutraler Marktin-
formationen aus erster Hand. Er soll zur Markttransparenz und -orientierung beitragen und
richtet sich nicht nur an Bewertungssachverstandige und Immobilienfachleute, sondern stellt
ein Informationsangebot auch fiir Wirtschaft und Verwaltung sowie fiir ungelibte Marktteil-
nehmer dar. Nicht zuletzt besteht eine Nachfrage durch die Medien und interessierten Biirgern
und Biirgerinnen.

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

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

Die Marktdaten werden mit Hilfe statistischer Analysen gewonnen. Dabei wird die Situation am
Grundstiicksmarkt zwangslaufig generalisiert abgebildet. Die angegebenen Preise, Preisspan-
nen und Preisentwicklungen spiegeln demgemaB die Verhaltnisse wider, wie sie sich fiir die im
Berichtszeitraum tatsachlich verduBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes als charakteri-
stisch ergaben. Ausreiler wurden vorab eliminiert und liegen auerhalb der Spannenwerte.
Individuelle Merkmale einzelner Grundstticke, das engere Wohnumfeld und die tatséchliche
Situation im Einzelfall (Gr6Re, Ausstattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rah-
menbedingungen usw.) missen dabei vernachldssigt werden, sind aber in der Regel durch die
Preisspannen abgedeckt.

Die genannten Preise sollten daher nicht als Indexzahlen zur unmittelbaren Ableitung einer
Wertentwicklung verstanden werden. Sie sind Ausdruck des allgemeinen durchschnittlichen
Preisniveaus der verauBBerten Immobilien dieses Teilmarktes im Berichtsjahr. Im Text genannte
Vergleichszahlen des Vorjahres sind in kursiver Schrift dargestellt.

Grundsatzlich werden im Bericht nur statistisch gesicherte Daten und Informationen veréffent-
licht. Da flr die einzelnen Bezirke meist nur wenige Kauffallzahlen vorliegen, bieten diese keine

ausreichende Grundlage fir die Ableitung von Daten fiir spezielle Teilmarkte auf Bezirksebene.

Der Bericht unterscheidet zumindest noch bei den Teilmarkten "Wohnen" zwischen dem west-
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lichen und dem 6stlichen Stadtgebiet. Die rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten
haben sich im Laufe der Jahre angeglichen. Auch im Preisverhalten ist kaum noch ein struktur-
bedingter Unterschied erkennbar, so dass die Einteilung in 6st- und westliches Stadtgebiet
zukiinftig entfallen wird.

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

3.2.2 GAA Online - der Berliner Gutachterausschuss im Internet

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin ist seit 2000 online und seit September
2014 unter der neuen Adresse www.berlin.de/gutachterausschuss erreichbar (s. Abb. 6). Im
Online-Shop steht dem Nutzer rund um die Uhr ein umfangreiches Angebot an aktuellen Infor-
mationen und Veroffentlichungen tiber den Berliner Immobilienmarkt zur Verfiigung. Die um
verschiedenste Angaben aus dem Tatigkeitsfeld des Gutachterausschusses und der Geschafts-
stelle ergénzten Daten werden laufend aktualisiert und erweitert.

Im Rahmen der Open Data-Strategie des Landes Berlin werden seit 2013 die online bereitste-
henden Informationen des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte in Berlin kostenfrei
abgegeben.

3.2.3 Bodenrichtwerte

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

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bodenrichtwerte aufgrund des § 196 BauGB und des § 19
DVO-BauGB auf der Datenbasis der bei seiner Geschéftsstelle gefiihrten Kaufpreissammlung.
Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss in Berlin seit 1999 zum 1. Januar eines
jeden Jahres ermittelt. Vor 1999 erfolgte die Ermittlung jeweils zum 31. Dezember, vor 1994 nur
im Zweijahresrhythmus gerader Jahre. Bodenrichtwerte wurden fiir den Westteil der Stadt erst-
mals zum 31.12.1964 und fiir den Ostteil erstmals zum 31.12.1992 ermittelt. Aufgrund der
Anderung des BauGB' zum Juli 2009 wurde die flichendeckende Darstellung von Bodenricht-
werten bundesweit einheitlich eingefiihrt. Dem folgend wurden fiir die Bodenrichtwerte zum
01.01.2011 in Berlin erstmalig auch Flachen fiir sog.,,Marktfahiges Nichtbauland” erfasst. Fiir
diesen Teilmarkt wurden die Kategorien Landwirtschaftsflachen, Forstflachen, Sonstige Fla-
chen (u.a. Freizeit- und Erholungsflichen) sowie bebaute Gemeinbedarfsstandorte gebildet.
Fur die Berliner Landesflache sind zur Zeit rund 1.145 Bodenrichtwertzonen definiert.

Mit der Umsetzung der Open Data-Strategie des Landes Berlin werden die Bodenrichtwerte
seit 2013 kostenlos liber den WebMapService BORIS Berlin in GAA Online abgegeben. Die aktu-
ellen Umrechnungsfaktoren fiir den Einfluss der Geschossflachenzahl (GFZ) auf die Bauland-
werte stehen im Vorwort zum Bodenrichtwertatlas ebenfalls online bereit.

1 Anderung des BauGB durch Art. 4 Erbschaftssteuerreformgesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)
mit Wirkung zum 01.07.2009
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Abb. 8:
BORIS Berlin: Ausschnitt aus Bodenrichtwertkarte
(01.01.2015) mit zusatzlich eingeblendetem Luftbild
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Bodenrichtwerte fiir die Stichtage ab 1995 lassen sich tiber GAA Online lagebezogen abrufen.
Flir Bodenrichtwerte ab Stichtag 01.01.2002 steht das moderne Bodenrichtwertinformationssy-
stem BORIS Berlin zur Verfligung. Hier kdnnen Bodenrichtwerte auf einer Vorschaukarte ange-
sehen werden. Zur besseren Visualisierung und Orientierung kdnnen dieser Vorschaukarte
zusatzlich Luftbilder unterlegt werden (s. Abb. 8). Der gewahlte Ausschnitt aus der Bodenricht-
wertkarte und die vollstdndigen Bodenrichtwertdetails kdnnen vom Nutzer direkt als druckfa-
higes pdf-Dokument abgerufen werden.

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

Die Erstellung und der Vertrieb analoger Bodenrichtwertatlanten sowie der Bodenrichtwert-
CD-ROMs wurde zum Ende des Jahres 2013 eingestellt.

3.2.4 Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden mit Hilfe mathematisch-statisti-
scher Analysen fir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und im Amtsblatt fiir Ber-
lin (Abl.) amtlich bekannt gemacht. Amtsblétter konnen bei der Kulturbuch-Verlag GmbH

(s. www.kulturbuch-verlag.de) bezogen werden.

Eine Ubersicht Giber die Quellen aller bisherigen Verdffentlichungen und Informationen kann
entgeltfrei in GAA Online abgerufen werden (s. www.berlin.de/gutachterausschuss) .

Die Quellen der aktuell bei der Auswertung der Kauffélle und der Flihrung der Kaufpreissamm-
lung angewendeten Daten sind nachfolgend zusammengestellt. Die Verdffentlichungen ste-
hen auch in GAA Online zum Abruf bereit.

GFZ-Umrechnungskoeffizienten

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

fur Wohnbauland (GFZ 0,8 bis 5,0),
verdffentlichtim Abl. 2004 Nr. 12, S. 1101

«  fiir Dienstleistungs- und Biironutzungen in Citylagen (GFZ 2,0 bis 7,0),
verdffentlicht im Abl. 2004 Nr. 12, S.1101.

Liegenschaftszinssatze fiir Mietwohnhauser und Mietwohngeschiftshauser in Berlin
mit einem gewerblichen Mietanteil bis 70 % und mindestens vier Mieteinheiten

Der Liegenschaftszinssétze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktblich verzinst werden (§ 14 Abs. 3
ImmoWertV). Er ist der Zinssatz, der im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)
sowohl flr die Verzinsung des Bodenwertes als auch zur Kapitalisierung des Gebaude-
ertrages anzusetzen ist.

Die letzte Veréffentlichung erfolgte im Abl. 2015 Nr. 23, S. 1207 ff.

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

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) ist
der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Die Marktlage findet in den Sachwertanpassungsfak-
toren (dem Verhdltnis Kaufpreis/Sachwert) ihren Niederschlag.
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«  Sachwertanpassungsfaktoren fiir Grundstiicke mit Eigenheimen in Berlin;
letzte Verdffentlichung im Abl. 2014 Nr. 51, S. 2283 ff.

Vergleichsfaktoren zur Verwendung gemaB § 183 Abs. 2 Bewertungsgesetz (BewG)?

Die Vergleichsfaktoren werden aus dem Datenmaterial der Kaufpreissammlung abgeleitet.
Das zugrunde liegende statistische Modell enthalt vereinfachte Annahmen lber die Kauf-
objekte, insbesondere die Mikrolage der Immobilien, die Ausstattung der Gebdude und
ihren aktuellen baulichen Unterhaltungszustand.

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

+  Vergleichsfaktoren fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhaus- und Villen- und Landhaus-
grundstiicke zur Verwendung gemaR § 183 Abs. 2 BewG; verdffentlicht im Abl. 2014
Nr. 54, S. 2525 ff.
Vergleichsfaktoren flir den Teilmarkt des Wohnungseigentums zur Verwendung
gemal § 183 Abs. 2 BewG; veroffentlicht im Abl. 2015 Nr. 21, S. 1082 ff.

«  Vergleichsfaktoren fiir den Teilmarkt von Sondernutzungsrechten bzw. Sondereigen-
tum an Garagen, Sammelgaragen und Wageneinstellplatzen zur Verwendung gemaf
§ 183 Abs. 2 BewG; verdffentlicht im Abl. 2015 Nr. 21, S. 1077 ff.

Bodenrichtwertindizes fiir die Grundbesitzbewertung nach dem Bewertungsgesetz

Treten in Bodenrichtwertzonen nach dem 1. Januar 1996 Anderungen der typischen Ver-
hltnisse (Anderungen in der Baulandqualitit) ein, so sind in den Féllen der steuerlichen
Bewertung nach Jahressteuergesetz 19973 (JStG) Artikel 24 Nr. 2 (betrifft Anderung des

§ 96 Abs. 2 Satz 1 BauGB) auf der Grundlage der gednderten Qualitét auch Bodenricht-
werte, bezogen auf die Wertverhiltnisse zum 1. Januar 1996, zu ermitteln. Eine Anderung
der gesetzlichen Vorschriften erfolgte durch das JStG 20074, Die Indizes wurden daher
letztmalig zum 1. Januar 2006 ermittelt und im Abl. 2006 Nr. 35, S. 2626, verdffentlicht.

3.2.5 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Online-Informationsabrufe

Neben dem Online-Abruf von Informationen Uber das Internet (GAA Online) und das verwal-
tungsinterne Intranet besteht auch die Moglichkeit, kostenpflichtig schriftliche Auskiinfte zu
erhalten. Telefonische Preis- oder Wertauskiinfte werden nicht mehr erteilt. Zu den haufigsten
Auskiinften im Jahr 2014 (2013) gehorten:

Bodenrichtwertauskiinfte

Nach der Umsetzung der Open Data-Strategie im Jahr 2013 und der seitdem kostenlosen
Abrufmdglichkeit von Bodenrichtwerten im Internet stieg die Anzahl der Abrufe stark an.
Im Jahr 2014 wurden 100.307 Bodenrichtwerte online abgerufen. Im Vorjahr wurden ins-
gesamt 7.593 abgefragt.

Von der Moglichkeit der ebenfalls kostenlosen Einsicht in die Bodenrichtwertkarten in den
Dienstraumen der Geschaftsstelle wahrend der Sprechzeiten wurde nur noch in wenigen
Fallen Gebrauch gemacht.

2 BewG - Bewertungsgesetz vom 01. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 18. Juli 2014 (BGBI. | S. 1042)

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

4 JStG 2007 - Jahressteuergesetz 2007 vom 13. Dezember 2006 (BGBI. |, S. 2878 ff)
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Abb. 9:

Immobilienpreisinfo, Teil der Recherchemaske fiir aggre-
gierte Informationen aus dem Teilmarkt Ein- und Zweifami-
lienhéuser
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Informationen aus der Kaufpreissammlung iiber den Grundstiicksmarkt (statistische
Marktdaten)

Der Bericht Gber den Berliner Grundstlicksmarkt enthélt eine Vielzahl statistischer Daten,
die einen allgemeinen Uberblick iiber Situation und Entwicklung des Berliner Immobilien-
marktes ermdglichen. Soweit in der Kaufpreissammlung entsprechendes Zahlenmaterial
erfasst ist, erhélt nach § 18 Abs. 4 DVO-BauGB jedermann auf schriftlichen Antrag Informa-
tionen fiir spezielle Marktaussagen. Dabei handelt es sich um individuell recherchierte,
erganzende bzw. vertiefende Statistiken iber Immobilienumsatze oder zum durchschnitt-
lichen Preisniveau (sog. aggregierte Informationen). Derartige Auskiinfte, im Berichtsjahr
72 (157) Falle, werden nach dem Zeitaufwand gebiihrenpflichtig abgerechnet.

Fiir die marktgéngigen Teilmarkte der Baugrundstiicke, der Einfamilienhduser und des
Wohnungseigentums bietet GAA Online flir jedermann zur generellen Preisorientierung
am Immobilienmarkt die Mdglichkeit einer eigenen Abfrage, eines sog. ,Immobilienpreis-
Infos”. Anhand einiger individuell vorzugebender Merkmale werden mit Hilfe generalisier-
ter Abfragen in der Kaufpreissammlung arithmetische Kaufpreismittel- und Spannenwerte
ausgewiesen. Im Jahr 2014 wurden 10.692 (4.376) dieser Abfragen allein tiber das Internet
abgerufen.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung iiber Einzelkauffalle

Auf schriftlichen Antrag werden im Rahmen des § 18 DVO-BauGB bei Darlegung eines
berechtigten Interesses fiir die Erfilillung des anzugebenden Verwendungszweckes (in der
Regel zur Unterstiitzung von Verkehrswertermittlungen) schriftliche Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung Gber Einzelkauffalle gegeben. Dazu zéhlt auch die Abgabe von Daten
Uber Nutzungsentgelte. Diese AuskUnfte erfolgen je nach Berechtigung mit Grundstuicks-
oder Blockbezug. Daftir werden in Abhangigkeit vom Teilmarkt und der Anzahl der abge-
gebenen Datensatze Gebiihren erhoben. Diese Auskunftsmdglichkeit wird von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses seit 1987 angeboten.

Seit 2007 sind derartige Abfragen auch im Rahmen des automatisierten Abrufverfahrens
AKS Online moglich. Damit wurde erstmalig ein Abrufverfahren (iber das Internet bereitge-
stellt, das der Auskunft aus der Kaufpreissammlung gemaf § 195 Abs. 3 BauGB gleichge-
stellt ist. Es bietet einem gemafR DVO-BauGB berechtigten Nutzerkreis® innerhalb von GAA
Online die Mdglichkeit eigenstandig und unabhangig von den Offnungszeiten der
Geschéftsstelle fir einen Wertermittlungsauftrag nach Vergleichsfallen zu recherchieren
und sich die Daten dieser Kauffélle ausgeben zu lassen. Dies ist nach wie vor einzigartig in
der Bundesrepublik.

Die Anzahl der jahrlichen Auskiinfte Giber Einzelkauffélle lag zu Beginn des Betrachtungs-
zeitraumes im Jahr 1989 bei rund 50 Auskiinften unter Bereitstellung von 440 Vergleichs-
kaufpreisen. In den folgenden Jahren steigerten sich die Auskunftszahlen aber erheblich.
Im Jahr 2009 wurden rund 70 % der Auskinfte (iber das Intranet/Internet eingeholt.

Bis September 2013 waren die Auskiinfte tiber AKS Online kostenpflichtig. Mit der Umset-
zung der Open Data-Initiative ist auch dieses Angebot seit Oktober 2013 kostenlos nutz-
bar. Dies und Verbesserungen in den Recherchemdglichkeiten fiihrten zu einer deutlichen
Erhéhung der Auskunftszahlen Gber AKS Online: Von Januar bis September 2013 wurden
941 Auskiinfte mit insgesamt 6.831 Vergleichsfallen durchgefiihrt, von Oktober bis Dezem-
ber 2013 waren es 826 Auskiinfte mit insgesamt 14.473 Vergleichsfallen. 2014 wurden
bereits rd. 94 % der Auskiinfte tiber AKS Online bearbeitet, dies entspricht 6.484 Auskiinf-
ten. Bei den Online Auskiinften wurden tiber 160.000 Vergleichsfalle heruntergeladen.

Die Nutzung der nahezu rund um die Uhr bereitstehenden AKS Online-Abfrage hat sich
etabliert. Abb. 10 weist flir die letzten 30 Jahre die jeweilige Anzahl der Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung aus und die Anzahl der dabei abgegebenen Kauffalle.
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. Anzahl der Auskiinfte | Anzahl der abgegebenen Kauffalle

2014
2012
2010
2008
2006
2004
2002
2000
1998
1996
1994
1992
1990
1988
1986 | I

7.000 0 7.500 27.500 47.500 67.500 87.500 107.500  127.500  147.500  167.500

Abb. 10:

Anzahl der jahrlichen Auskiinfte tiber Einzelkauffalle aus der
Kaufpreissammlung seit 1987

(Anmerkungen zur Grafik:

- Seit Oktober 2013 sind Online-Auskiinfte kostenlos nutz-
manaloge Auskiinfte durch die Geschéftsstelle = Auskiinfte Gber AKS Online bar.

manalog durch Geschaftsstelle abgegebene Kauffalle = abgegebene Kauffalle Gber AKS Online

- Im 1. Halbjahr 1996 stand die Kaufpreissammlung fiir Aus-
kiinfte nicht zur Verfligung)

In Abb. 11 ist fiir das Berichtsjahr der Anteil der Auskiinfte bezogen auf die einzelnen Teil-
markte dargestellt. Von den insgesamt 6.921Auskiinften betrafen Giber die Halfte (51 %)
den Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums.

Dunbebaute Grundstiicke
0,2% 13 % Bbebaute Grundstiicke
@ Eigentumswohnungen

@ Nutzungsentgelte

51 %

36 %

Abb. 11:
Anteil der von den Anfragen betroffenen Teilmarkte an der
Gesamtzahl der Auskiinfte im Jahr 2014
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4,  Allgemeine Rahmendaten

4.1  Berlinim Uberblick

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

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

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

23 Bezirke gegliedert:

«  im Ostteil Berlins lagen die Altbezirke: Mitte, Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Treptow,
Kopenick, Lichtenberg, Weillensee, Pankow, Marzahn, Hohenschdnhausen und Hellersdorf;

«  im Westteil Berlins lagen die Altbezirke: Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg,
Spandau, Wilmersdorf, Zehlendorf, Schéneberg, Steglitz, Tempelhof, Neukdlin und
Reinickendorf.

Reinickendor?

Weillanseal Hohenschin-
hausen

Wadding

Mitte

Marzahn-Hellersdorf

Charfottanbug Mitte

Heflarsdor

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Wimersdarl

Zehlendorf Zehlendorf  Siaglitz Tempalhol MNeukdlin Traphow

ST

Abb. 12:
Die Berliner Bezirke: farblich abgegrenzt die Bezirke nach  Die groBte Ausdehnung Berlins betragt von West nach Ost 45 km und von Nord nach Siid

 derVerwaltungsgebietsreform 2001, mit gestrichelten 38 km, die Stadtgrenze hat eine Gesamtlédnge von 234 km. Die bebauten Stadtgebietsflachen

Linen markiert die Bezirke vorderVerwaItungsfgoerlr)T:eztzr;]— “egen zzwischen 31 un.(.i 70m Uper dgm Meeresspiegg.l.‘ ) .
133 km* (14,9 % der Flache Berlins) sind als Verkehrsflachen (StraBen, Bahn, Flugplatze) gewid-
met. Einige der wesentlichen Daten fir Berlin sind in der folgenden Tabelle,, Statistische
Regionaldaten” zusammengestellt und jeweils nach Bezirken aufgeschliisselt.

1 Quelle der Statistischen Regionaldaten:,, Statistisches Jahrbuch 2014" des Amtes fiir Statistik
Berlin-Brandenburg (http://www.statistik-berlin-brandenburg.de)
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Berlin verfiigt Gber einen groBRen Freiflachenanteil mit einem hohen und abwechslungsreichen
Freizeit- und Erholungswert:
«  Griin- und Erholungsflachen (Parkanlagen,

Spielplétze, Sportplatze, Kleingdrten u.a.) 107km? (12,0 % der Fliche Berlins)
«  Acker-, Wald- und Wiesenflichen 202km? (22,7 %)
+ Wasserflichen 60km> (6,7 %)
Statistische Regionaldaten”
Einwohner Flachein ha Bevélke- |Wohnungen: Wohnflache
Anzahl Anzahl | insgesamt ; Anteil Wald, Wald Wasser | Landwirt- |"ungsdichte| — Anzahl je Einwohner.
a n . 2
G2 31.12.2012 | 31.12.2013 Wasser und schaft | Einwohner inm
Landwirtschaft jeha
Mitte 329.969 337.593 3.947 3,6% - 142 - 85,5 189.557 37,7
Friedrichshain-Kreuzberg 259.483 263.526 2.034 6,7 % 4 132 1 1296 146.514 38,0
Pankow 364.794 371.438 10.307 325% 1.346 159 1.846 36,0 208.388 40,5
Charlottenburg-Wilmersdorf | 298.567 302313 6.472 29,5% 1.622 281 8 46,7 182.048 47,0
Spandau 218.935 222300 9.187 36,9 % 1721 904 766 24,2 117.695 39,0
Steglitz-Zehlendorf 281.604 284.313 10.256 352% 2.465 1.119 26 27,7 154.503 46,1
Tempelhof-Schoneberg 320917 324.208 5310 28% 48 43 57 61,1 180.164 415
Neukolin 308.342 311.943 4.493 32% 5 71 70 69,4 161.935 36,1
Treptow-Kopenick 242.000 244,016 16.842 554 % 6.988 2.162 175 14,5 132.892 39,7
Marzahn-Hellersdorf 248.786 251.007 6.178 51% 112 121 84 40,6 132.753 37,6
Lichtenberg 258586 | 262760 5212 141% 73 104 557 50,4 147.168 36,5
Reinickendorf 243239 | 246412 8.931 33,1% 1.939 723 293 276 129.544 40,5
Berlin 3.375.222 | 3.421.829 89.168 293 % 16.323 5.961 3.882 384 1.883.161 40,1
1) Quelle: Statistisches Jahrbuch 2014 des Amtes
fur Statistik Berlin-Brandenburg (http://www.

In der Zeit nach der Vereinigung Deutschlands am 3. Oktober 1990 verénderte sich die statistik-berlin-brandenburg.de) - Fortschrei-
Situation in Berlin rasant. Der Prozess setzte mit dem Tag des Mauerfalls am 9. November 1989 bung auf Basis des Zensus vom 09.05.2011

ein. Die Trennlinie zwischen den politischen Blocken der 6stlichen und der westlichen Welt,
den die quer durch die Stadt verlaufende Mauer bis dahin markierte, ist heute vielerorts nicht
mehr erkennbar. An einigen Orten erinnert eine besondere Markierung im Straenpflaster an
ihren fritheren Verlauf.

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

Das vereinte Berlin ist die einzige Stadt und zugleich das einzige Bundesland der Bundesrepu-
blik Deutschland, das Ost- und Weststrukturen in sich vereinigte.

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

Die in der Nachwendezeit zunachst prognostizierte Zuzugswelle nach Berlin mit entsprechend
starkem Anstieg der Bevolkerungszahl blieb aus. Dagegen war zunachst die Abwanderung von
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Abb. 13:

Bevolkerungsentwicklung aufgrund von Umziigen

von und nach Berlin

(Datenquelle: Statistische Jahrbilicher des Amtes fir ~ Stati-
stik Berlin-Brandenburg und aktuelle Pressemitteilung
http://www.statistik-berlin-brandenburg.de)

Abb. 14:
Ausbau des Flughafens Berlin-Schonefeld zum ,Flughafen
Berlin Brandenburg” (Aufnahme aus dem Jahr 2014)
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Berlinern und Berlinerinnen insbesondere in das unmittelbare Brandenburger Umland, den
sog.,Speckgirtel’, auszumachen. Viele konnten sich dort - nicht zuletzt wegen des deutlichen
Preisgefalles gegentiber Berlin - ihren Wunsch von einem Eigenheim in Stadtnahe erfillen.
Dieser Trend ging ab 1999 kontinuierlich zurtick. Seit 2009 ziehen pro Jahr mehr Personen von
Brandenburg nach Berlin als umgekehrt.

Insgesamt ergeben sich seit 2001 Wanderungsgewinne zugunsten Berlins (s. Abb. 13). Die Ein-
wohnerzahl steigt seit 2004 kontinuierlich an. Bis zum 31.12.2014 stieg die Einwohnerzahl auf
insgesamt 3.562.166 an (Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung). Der jahrliche
Zuzug von mehr als 44.000 Personen unterstreicht die Attraktivitat der Metropole Berlin. Er
stellt aber gleichzeitig Politik und Verwaltung vor immense Herausforderungen, insbesondere
firr die Bereitstellung von Wohnraum sowie sozialer und verkehrlicher Infrastruktur.

Personen

200.000

150.000 /_\/_‘_\_—//
100.000
50.000
o | B e e, —— B BN —— . u & = & & N |
FESSEPSSSSSTSFSESSF &S
-50.000

-100.000

-150.000 -

Bevdlkerungsentw. durch Zu- und Wegziige ===Zuzlige nach Berlin —=\Negziige aus Berlin

Berlin verbindet intensive Urbanitdt mit hoher Lebensqualitat. Fiir gute Verkehrsanbindungen
sorgen ein gut ausgebautes Stralennetz und ein engmaschiges Netz des &ffentlichen Nahver-
kehrs, das in verhaltnismaBig dichter Taktfolge durch Regionalbahnen, S- und U-Bahnstrecken
sowie Autobus- und StraBenbahnlinien bedient wird.

Uberregional ist Berlin auf dem Landweg sowohl iiber die tiw. neu gebauten Autobahnen und
Bundesstralen als auch iber den im Mai 2006 eingeweihten Hauptbahnhof Berlin, den groB-
ten Kreuzungsbahnhof des Kontinents, in alle Himmelsrichtungen an das européische Fern-
straBen- und Fernbahnnetz angebunden. Fiir den Luftverkehr vollzieht sich ein Wandel: Um
das zukiinftige Fluggastaufkommen bewidltigen zu kénnen, aber auch um den innerstad-
tischen Bereich vom Flugverkehr zu entlasten, wird gegenwartig der Flughafen Schonefeld
erweitert und ausgebaut zum zukiinftigen ,Flughafen Berlin Brandenburg” (s. Abb. 14), der den
Beinamen ,Willy Brandt” tragen wird. Zeitgleich mit der Inbetriebnahme des Flughafens Berlin
Brandenburg soll der Flugbetrieb in Tegel eingestellt werden. Der Zentralflughafen Berlin-Tem-
pelhof wurde bereits im Jahr 2008 geschlossen.

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

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

4.2  Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und Konjunkturdaten

Die Berliner Industrie lag im vierten Quartal und im Gesamtjahr 2014 tiber dem Umsatzniveau
des Vorjahres. Dazu haben neben dem Inlandsgeschéft auch die Mérkte im Ausland beigetra-
gen. Dies geht einher mit dem gesamten AuBenhandel Berlins, der 2014 zwar einen Export-

rlickgang nach Russland, dafiir aber Zuwdchse auf Markten wie der EU und den USA aufweist.
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In insgesamt stabiler Verfassung zeigte sich die Industrie ebenso bei der Beschaftigung, die
gegen Ende 2014 dhnlich hoch ausfiel wie ein Jahr zuvor (s. Abb. 15).

Erwerbstitige?

Entwicklung in BERLIN im Vergleich mit Deutschland
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Berlin hat 2014 ein weiteres Rekordjahr im Tourismus erzielt und verbuchte 1,75 Mio. Uber-
nachtungen mehr als im Vorjahr. Uberdurchschnittliche Zuwachsraten aus dem Ausland stehen
zugleich fiir die wachsende internationale Bedeutung der Destination Berlin. Auch im vierten
Quartal des Jahres gab es ein spiirbares Plus beim Tourismus, der wichtiger Impulsgeber fiir
den Einzelhandel und das Gastgewerbe ist. Diese beiden Branchen, bei denen zudem wach-
sende Einwohner- und Beschaftigtenzahlen zum Tragen kommen, konnten ihre Umsatze im
letzten Quartal und im Gesamtjahr 2014 steigern.

Beim Aufbau neuer Beschéftigung erreicht Berlin eine weiter hohe und tiberdurchschnittliche
Dynamik mit erneut der starksten Zuwachsrate im Vergleich aller Bundeslander. Zahlreiche
neue Arbeitsplatze entstanden in den Dienstleistungsbranchen, insbesondere bei den wirt-
schaftlichen Dienstleistungen, Information/Kommunikation, beim Handel und dem Gesund-
heits-/Sozialwesen. Die gemal Stellenindex der Bundesagentur fiir Arbeit weiter hohe Arbeits-
kraftenachfrage und die laut IHK insgesamt nach wie vor expansiven Personalplane der Unter-
nehmen sprechen fiir einen neuerlichen Zuwachs an Arbeitsplatzen. Damit sind die Vorzeichen
grundsatzlich glinstig, dass sich die Arbeitslosenzahlen weiter zuriickbilden. (s. Abb. 16).2
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2 Text entnommen aus dem ,Konjunkturbericht zur wirtschaftlichen Lage in Berlin, 4. Quartal
2014" der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung (Fundort: http://
www.berlin.de/sen/wirtschaft/wirtschaft-und-technologie/konjunktur-und-statistik/).
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Abb. 15:

Entwicklung der Erwerbstétigenzahlen in Berlin im Ver-
gleich mit der durchschnittlichen Entwicklung in Deutsch-
land (Fundort: www.berlin.de/sen/wirtschaft/; Datenquelle:
Arbeitskreis ,Erwerbstatigenrechnung des Bundes und der
Lander”)

Abb. 16:

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

(Fundort: www.berlin.de/sen/wirtschaft/daten;
Datenquelle: Regionaldirektion Berlin-Brandenburg der
Bundesagentur fiir Arbeit, Bundesagentur fiir Arbeit)
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4.3  Die stadtraumlichen Wohnlagen

Eine der Einflussgroen insbesondere flir den Wert von Bauland, Eigenheimen und Wohnungs-
eigentum ist die Lage im Stadtgebiet. Als ein Merkmal der unterschiedlichen Qualitat des Woh-
nens in der Stadt flieRt bei der Analyse des Kaufpreismaterials in der Regel das Merkmal der
,Wohnlage” ein. Sie spiegelt die Lagequalitdt des Wohnumfeldes wider. Die Wohnlagenzuord-
nung orientiert sich am Berliner Mietspiegel. Sie ergibt sich aktuell aus dem ,StraBenverzeich-
nis zum Berliner Mietspiegel 2015”3, Der Berliner Mietspiegel, das StraBenverzeichnis und die
Wohnlagenkarte sind im Internet abrufbar (www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/miet-
spiegel). Fiir die Belange der Immobilienbewertung hat der Gutachterausschuss zusatzlich die
,sehr gute Wohnlage” definiert.

Der Differenzierung der Wohnlagen liegen folgende Kriterien zugrunde:
Einfache Wohnlage: Gebiete des inneren Stadtbereichs mit Gberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bebauung mit sehr wenigen Griin- und Freiflachen, Giberwiegend unge-
pflegtem StraBBenbild und/oder schlechtem Gebaudezustand (z.B. Fassadenschaden, unsa-
nierte Wohngebiete), auch bei starker Beeintrachtigung durch Gerdusch-, Geruchsbelasti-
gungen von Industrie und Gewerbe.
In Stadtrandlagen Gebiete mit liberwiegend offener Bauweise, oft schlechtem Geb&udezu-
stand (z.B. Fassadenschéden, unsanierte Wohngebiete), mit ungepflegtem Straenbild (z.B.
unbefestigte StralBen), unglinstigen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsmaglich-
keiten, sowie Gebiete mit erheblich verdichteter Bauweise.

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

Gebiete mit Giberwiegend offener Bauweise, durchschnittlichen Einkaufsmoglichkeiten
und normalem Verkehrsanschluss, ohne Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe.

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

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

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

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

« die Gebiete in Westend zwischen Spandauer Damm, Ahornallee, Theodor-Heuss-Platz,
Pommernallee, UbierstralRe, Wandalenallee und Fernbahntrasse,
im Ortsteil Charlottenburg das Gebiet zwischen S-Bahn, Heilsberger Allee, Heerstral3e,
Am Postfenn, nérdliche Waldgrenze zum Teufelsberg und Teufelsseestralle,

+ der Ortsteil Schmargendorf 6stlich bis zu den StraBenzligen CunostralSe, Friedrichshal-
ler, Mecklenburgische und Zoppoter Strafe,

«  der Ortsteil Grunewald &stlich der Fernbahntrasse und der Waldgrenze,
das Gebiet Dahlem-Nord bis herunter zur Saargemiinder Stral3e, sowie
das Gebiet stidlich der Kdnigin-Luise-Strale, westlich Lohleinstrale, nordlich der Bitt-
scherstrale, stidlich Hiittenweg, westlich der Clayallee bis zur Konigin-Luise-Strafe.

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

3 Berliner Mietspiegel 2015 vom 18. Mai 2015 (Abl. Nr. 20); Berichtigung am 29. Mai 2015 (ABI. Nr. 22)
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5.  Preisentwicklung 2014

5.1 Bauland

Grundlage fiir die Darstellung der Preisentwicklung bei unbebauten Grundstiicken fiir bei-
spielhafte Lagen sind die Ergebnisse der Bodenrichtwertberatungen vom Anfang des Jahres
2015. Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss getrennt nach Teilmarkten be-
raten.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2015 basieren zum Einen auf den in der Kaufpreis-

sammlung erfassten Kaufvertragen und zum Anderen auf den Erkenntnissen der Mitglieder
des Gutachterausschusses, die von diesen bei den Beratungen vorgetragen wurden. Hierbei
handelt es sich insbesondere um Informationen lber aktuelle Angebote, laufende Vertrags-
verhandlungen und auch Verhandlungen, die an unvereinbaren Preisvorstellungen geschei-
tert sind.

Die Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss fiir den Entwicklungszustand ,baureifes
Land” (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) ermittelt, beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stiicke. Nach § 12 ImmoWertV sollen Wertunterschiede von Grundstlicken, die sich aus Abwei-
chungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, mit Hil-
fe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden. Fiir Wertunterschiede, die sich aus dem
unterschiedlichen Mal3 der baulichen Nutzung ergeben, hat der Gutachterausschuss Umrech-
nungskoeffizienten fiir Wohnbauland sowie fiir Dienstleistungs- und Bironutzungen in City-
Lagen abgeleitet. Die Umrechnungskoeffizienten stehen in GAA Online zum kostenfreien
Abruf bereit (vgl. Kapitel 3.2.4, S. 16).

5.1.1 Individueller Wohnungsbau - Offene Bauweise

Der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus verzeichnete 2014 mit 894 Kauffallen gegen-
Uber 1.061 Kauffallen im Vorjahr einen Riickgang von 16 %. Der Geldumsatz war im Vergleichs-
zeitraum um 40 % auf ca. 115,2 Mio. € gesunken. Auch der Flachenumsatz von 76,7 ha war im
Vergleichszeitraum um 37 % riickldufig.

Aufgrund der allgemein positiven Marktsituation und der vorliegenden Kaufpreisinformatio-
nen hat der Gutachterausschuss das Bodenrichtwertniveau fiir diesen Teilmarkt generell um

5 % bis 10 % angehoben. Eine Ausnahme von diesem allgemeinen Trend bildete u.a. der Bezirk
Spandau, dessen Bodenrichtwertniveau im Vergleich zum Vorjahr unverdndert blieb. In den
sehr guten Wohnlagen der Ortsteile Grunewald, Dahlem und Zehlendorf sowie in Hermsdorf
hat der Gutachterausschuss das Bodenrichtwertniveau um bis zu 30 % angehoben. Im Bereich
sudlich der Handelallee im Ortsteil Hansaviertel wurde das Bodenrichtwertniveau ebenfalls
deutlich um 18 % angehoben. In diesem attraktiven, innerstadtischen Standort fiir individu-
elles Wohnen liegt der Bodenrichtwert zum 01.01.2015 bei 1.300 €/m>,

Auch 2014 konnte der Gutachterausschuss das punktuelle Auftreten sog. Wohnparks beobach-
ten. Dabei erfolgt zunachst der Ankauf groB3er Fldchen mit anschlieBendem Abverkauf kleine-
rer Teilflachen zu vergleichsweise hohen Bodenwerten von 200 - 600 €/m”. Beispielhaft seien
hier die Lagen In den Leonorengérten in Lankwitz und BlohmstraB3e in Lichtenrade genannt.

Der Gutachterausschuss hat in der Beratung seine Wohnlageneinschatzung fiir die Bodenricht-
wertzonen 2082 (Bachstelzenweg/ndrdlich U-Bahnhof Thielplatz) sowie 2081 (stdlich Knigin-
Luise-StraBe/Kuckucksweg) im Ortsteil Dahlem von der guten Wohnlage in die sehr gute
Wohnlage gedndert.

Fur die Bodenrichtwertzonen 1109 (Dickensweg/Arysallee) sowie 1052 (Kranzallee/Lykallee)
im Ortsteil Westend wurde die sehr gute Wohnlage in die gute Wohnlage gedndert.

Die Kaufpreise der im Berichtsjahr in Berlin verduBerten Baugrundstucke fiir Einfamilienhauser

in unmittelbarer Wasserlage lagen in der Regel deutlich iiber den Kaufpreisen fiir Grundstiicke
in vergleichbaren Lagen ohne Zugang zu einem Gewasser.
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Abb. 17:
Wohnbauland: William-H.-Tunner-StraBe in Lichterfelde

Abb. 18:
Wohnbebauung in der offenen Bauweise im Ortsteil
Lankwitz, In den Leonorengérten, BRW-Zone 1790

Abb. 19:
Ausschnitt aus der BRW-Karte ,Nordlich vom U-Bhf. Thiel-
platz” im Ortsteil Dahlem, BRW-Zone 2082



Abb. 20:
Beispiel fur eine Bebauung in sehr guter Wohnlage im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Dahlem
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Bodenrichtwertniveau - offene Bauweise - Bezirke

Bezirk
+  Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Bodenrichtwert in €/m?

Mitte
+ 10 % Preisanstieg

+ 20 % Einzellage Hansaviertel, Tiergarten

01.01.2015
Minimalwert Maximalwert
150 1.300

1.300

Friedrichshain-Kreuzberg

keine Ausweisung

einer BRW Zone fiir
offene Bauweise

keine Ausweisung

einer BRW Zone fiir
offene Bauweise

Hermsdorf

Pankow 90 380
+ +10% bis + 20 % Preisanstieg
+ +25% Karow
Charlottenburg-Wilmersdorf 290 1.200
+ +10% bis + 20 % Preisanstieg
+ 430 % in der sehr guten Wohnlage Goldfinkweg (Gru-
newald)
Spandau 120 340
+ unverandert, kein Preisanstieg
+  Wilhelmstadt + 3 % Preisanstieg
Steglitz-Zehlendorf 150 1.200
+ +10% bis + 20 % Preisanstieg
+  +30% in den sehr guten Wohnlagen (Dahlem)
Tempelhof-Schoneberg 140 480
+  +5% Preisanstieg
+  +10% Lichtenrade
Neukolln 130 320
+ 5 % bis + 10 % Preisanstieg
Treptow-Kopenick 70 250
+ 10 % bis + 15 % Preisanstieg
Schméckwitz unveréndert
Marzahn-Hellersdorf 100 160
+ +5% bis+ 15 % Preisanstieg
Lichtenberg 100 250
+ +5% bis+ 10 % Preisanstieg
Reinickendorf 110 360
+ +5% bis+ 15 % Preisanstieg
+ 430%in der Einzellage Hermsdorfer Damm / Bertramstr. 230 300
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Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
-

Yk Bodenrichtwert Bodenrichtwert
> et 01.01 .2?14 01.01.2:)15
€/m €/m
sehr gute Wohnlage:
Dahlem , Grunewald, Schmargendorf, Westend 570 bis 950 600 bis 1.200
gute Wohnlage:
Dahlem, Zehlendorf, Nikolassee, Wannsee, 330 bis 1.100 360 bis 1.300
Lichterfelde (Nord), Steglitz, Spandau (Pichelsdorf / Wein-
meisterhdhe), Tiergarten (Handelallee), Westend (Sied-
lung Eichkamp) 330 360
+  Frohnau
mittlere Wohnlage:
« Tempelhof (Manfred-von-Richthofen-Strale) 460 480
+  Westend (Siedlung HeerstraBe), Lankwitz, Lichtenrade, 190 bis 360 190 bis 400
Hermsdorf, Waidmannslust, Gatow, Marienfelde
+  Kladow 170 170
einfache Wohnlage:
Haselhorst, Staaken, Mariendorf, Britz, Buckow, Rudow, 150 bis 250 150 bis 280
Lichterfelde, Heiligensee, Tegel, Wittenau,
Spandau
+  Siemensstadt 160 160
+ Staaken 120 120

Bauland Einfamilienhausgebiete - offene

Bauweise - 6stl. Stadtgebiet

Wohnlage Bodenrichtwert Bodenrichtwert
- 01 .01.2;)14 01.01.25)15
€/m €/m

gute Wohnlage:

+ Wendenschlof3, Orankesee (Alt-Hohenschénhausen), 230 bis 320 250 bis 350
Majakowskiring (Niederschdnhausen)

mittlere und einfache Wohnlage:

Treptow-Kopenick:

+  Altglienicke, Adlershof, Bohnsdorf 90 bis 180 90 bis 180

+ Johannisthal 120 bis 150 130 bis 160

+  Baumschulenweg 120 bis 140 120 bis 140

+  Griinau, Kpenick, Miggelheim, Rahnsdorf, 70 bis 200 70 bis 220
Schmdckwitz, Friedrichshagen

Pankow:

+ Blankenfelde, Buch, Franzdsisch-Buchholz 80 bis 220 90 bis 250

+ Niederschénhausen 130 bis 350 150 bis 380

+  Weilensee, Blankenburg, Karow, Heinersdorf 80 bis 150 100 bis 160

Marzahn-Hellersdorf:

+ Hellersdorf 95 bis 140 100 bis 150

+  Biesdorf, Kaulsdorf, Mahlsdorf 95 bis 150 100 bis 160

+ Marzahn 95 bis 140 110 bis 160

Lichtenberg:

+ Falkenberg, Malchow, Wartenberg 95 bis 140 100 bis 150

+  Alt-Hohenschénhausen, Neu-Hohenschénhausen 120 bis 150 130 bis 150

«  Karlshorst, Friedrichsfelde, Lichtenberg 140 bis 240 150 bis 250
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Abb. 21:

Beispielhafte Entwicklung des Preisniveaus fiir Baugrund-

stiicke in einfachen Wohnlagen bei einer GFZ bis 0,6

Abb. 22:

Beispielhafte Entwicklung des Preisniveaus fiir Baugrund-
stiicke in mittleren bis guten Wohnlagen

bei einer GFZ bis 0,6

Abb. 23:

Beispielhafte Entwicklung des Preisniveaus fiir Baugrund-
stiicke in guten bis sehr guten Wohnlagen

bei einer GFZ bis 0,6

Hinweis: Die Bodenwerte in €/m? fiir die ,sehr gute Wohn-
lage” sind auf der rechts liegenden GroBenachse skaliert.

Grundstiicksmarktbericht 2014/2015 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Die folgenden Abbildungen (Abb. 21 bis Abb. 23) stellen beispielhaft die Unterschiede der
Preisniveaus fiir Grundstiicke der offenen Bauweise in der dstlichen und westlichen Stadthélfte
gegeniiber dem unmittelbaren Berliner Umland (dem sog.,Speckglirtel”) dar. Die Grafiken zei-
gen die Entwicklung der Preisniveaus fiir den Zeitraum seit 1990.
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In Bezug auf den Flughafen BER konnte der Gutachterausschuss keine Preisriickgénge bei den
flughafennahen Bodenrichtwertzonen beobachten. Die Entwicklung der Bodenrichtwerte
folgte in diesen Bereichen vielmehr dem allgemeinen Trend (s. Abb. 24).

700
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300

~o—Nikolassee Zone 1613

200 \

5.1.2 Wohngebiete - Geschlossene Bauweise

Auf dem Teilmarkt des Wohnbaulandes der geschlossenen Bauweise ist die Anzahl der Kauf-
falle gegeniiber dem Vorjahr um 32 % zuriickgegangen. Damit standen dem Gutachteraus-
schuss fiir die Bodenrichtwertberatungen 225 Kauffalle zur Verfiigung. Der Geldumsatz ist auf
diesem Teilmarkt dagegen mit 38 % gegenliber dem Vorjahr deutlich angestiegen und betrug
396,8 Mio. €. Demgegentiber ist der Flachenumsatz um 21 % auf 57,1 ha gesunken.

Der Teilmarkt des Wohnbaulandes der geschlossenen Bauweise ist im Jahr 2014 weiterhin
durch eine hohe Nachfrage nach unbebauten Grundstiicken bei gleichzeitig knappem Ange-
bot gepragt. Die innerstadtischen Lagen waren besonders gefragt, sofern Eigentumsmag-
nahmen moglich oder geplant waren. Wegen des geringen innerstadtischen Angebots an
geeigneten Flachen hat sich die Nachfrage mittlerweile auch auf die Randgebiete der Stadt
ausgedehnt.

Die in den Vorjahren nur in den innerstadtischen Lagen zu beobachtenden sehr deutlichen
Uberschreitungen des Bodenrichtwertniveaus fiir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus
haben sich inzwischen berlinweit ausgedehnt. Auch wenn diese Kaufpreise aufgrund ihrer
individuellen Besonderheiten nicht in voller Hohe bei der Bodenrichwertableitung beriicksich-
tigt werden kénnen, sind sie Zeichen fiir den besonderen Nachfragedruck und die Geldmenge,
die auf den Berliner Immobilienmarkt dréngt. Dies ist sowohl auf den allgemeinen Bevdlke-
rungszuwachs als auch die europaweite Geldpolitik mit Niedrigzinsen zurlickzufiihren.

Aufgrund dieser allgemeinen Markttendenzen hat der Gutachterausschuss das Bodenricht-

wertniveau flir den Teilmarkt des Wohnbaulandes der geschlossenen Bauweise insgesamt um
30% angehoben.
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Abb. 24:
Entwicklung von BER-nahen Bodenrichtwerten von 2000
bis 2015

Abb. 25:
Wohngebdude in geschlossener Bauweise im Ortsteil Kreuz-
berg, Riehmers Hofgarten

Abb. 26:
Ausschnitt aus BRW-Karte: Flache fiir Wohnbebauung am
Lietzensee im Ortsteil Charlottenburg, GFZ = 2,5
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Bauland in Wohngebieten - geschlossene Bauweise - westl. Stadtgebiet

Kreuzberg, Spandau, Schoneberg, Neukdlin

Gebietstypische i Bodenrichtwert i Bodenrichtwert
Wohnlage
Lage GFZ 01.01.2014 01.01.2015
g €/m’ €/m’
sehr gute Wohnlage:
«+  Zehlendorf, Steglitz, Schmargendorf, 1,0-1,2 600 bis 700 690 bis 900
Westend
gute Wohnlage:
+  Zehlendorf, Lichterfelde, Westend, 1,0-13 350 bis 1.100 400 bis 1.300
Tiergarten, Tegel
Charlottenburg, Schoneberg, Wilmersdorf, 2,5 900 bis 1.500 1.200 bis 1.800
Tiergarten
mittlere Wohnlage:
Hakenfelde, Wittenau, Tempelhof, 1,0-1,2 150 bis 420 200 bis 480
Mariendorf, Lankwitz, Steglitz, Rudow
Moabit, Spandau, Schoneberg, 2,0-25 240 bis 660 310 bis 850
Schmargendorf
einfache Wohnlage:
Wedding, Wilhelmstadt, Gropiusstadt, 1,0 -15 160 bis 260 210 bis 310
Reinickendorf
. Moabit, Wedding, Gesundbrunnen, 2’0 _ 3’0 240 bis 600 310 bis 800

Bauland in Wohngebieten - geschlossene Bauweise - 6stl. Stadtgebiet

Wohnlage Gebietstypische i Bodenrichtwert : Bodenrichtwert
. Lage GFZ 01.01.2014 01.01.2015
€/m’ €/m’

gute Wohnlage:

+  Grlnau, Friedrichshagen, Rosenthal, 0,8 bis 1,5 180 bis 350 260 bis 460
Niederschénhausen, Friedrichshain

mittlere und einfache Wohnlage:

«  Treptow, Képenick, Lichtenberg, Weiensee, 08-1,0 130 bis 220 170 bis 290
Pankow, Marzahn, Hohenschénhausen

«+  Prenzlauer Berg, Friedrichshain 12-15 180 bis 310 260 bis 460

+  Altglienicke, Lichtenberg, Pankow, Weif3en- 12-15 150 bis 320 200 bis 400
see, Griinau

+  Alt-Treptow, Lichtenberg, Pankow 2,0 250 bis 370 400 bis 480

+  Prenzlauer Berg, Friedrichshain, 25 390 bis 960 400 bis 1.400
Rummelsburg

« Mitte (inkl. TorstraBe und Leipziger Stral3e) 1,2-45 380 bis 1.600 530 bis 1.800

5.1.3 Kerngebiets- und mischgebietstypische Nutzungen

Die Anzahl der Kauffélle auf dem Teilmarkt der kern- und mischgebietstypischen Nutzungen
bewegte sich im auch Jahr 2014 auf einem niedrigen Niveau. Bei einem Riickgang von 52 %
gegeniiber dem Vorjahr wurden lediglich 25 Kauffélle registriert. Der Geldumsatz flir diesen
Teilmarkt ist noch deutlicher um 78 % auf nunmehr 87,2 Mio. € gesunken. Dabei sind die Ent-
wicklungen der Bodenrichtwerte bei kern- und mischgebietstypischen Nutzungen zu unter-
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scheiden. In den innerstadtischen Einkaufslagen wurden die Bodenrichtwerte fiir kerngebiets-
typische Nutzungen gegeniiber dem Vorjahr um 15 % angehoben. Durch die anhaltend stei-
genden Touristenzahlen hat sich die Attraktivitat der innerstadtischen Einkaufslagen deutlich
erhoht. Bei den innerstadtischen Lagen fiir kerngebietstypische Blronutzungen blieb das
Bodenrichtwertniveau im Wesentlichen unverdndert gegeniiber dem Vorjahr. Ein besonderes
Augenmerk der internationalen Investoren liegt augenscheinlich im Umgebungsbereich des
Boulevards Unter den Linden. Der Bodenrichtwert fiir die Lagen stidlich Unter den Linden
wurde mit rd. 60 % von bisher 4.000 €/m? auf nunmehr 6.500 €/m* deutlich angehoben. Am
Pariser Platz hat der Gutachterausschuss das Bodenrichtwertniveau um 60 % von 25.000 €/m’
auf 40.000 €/m* angehoben. Das Bodenrichtwertniveau der auBerhalb des S-Bahnringes aus-
gewiesenen Einzelhandelsstandorte blieb gegeniiber dem Vorjahr unveréndert, da sich hier Abb. 27:

) ) . Ausschnitt aus BRW-Karte, TauentzienstraBe im Ortsteil
der Einfluss der wachsenden Touristenzahlen nicht bemerkbar macht. Cﬁzsrfot?éngﬁfg arte, fauentzienstraise fm ristel

Mischgebietstypische Nutzungen weisen ein ausgewogenes Nutzungsverhaltnis zwischen
Wohnen und Gewerbe auf. Die Anhebungen der Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland der
geschlossenen Bauweise wurden dementsprechend anteilig auf diese Lagen tbertragen. Hier-
bei wurden die Bodenrichtwerte fiir M, - Fldchen in einer Spanne von 10 % bis 20 % angeho-
ben.

Baulandflachen mit kerngebietstypischer Nutzung (M, - Fldchen)”

Lage Gebietstypische : Bodenrichtwert ; Bodenrichtwert
(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2014 01.01.2015
2 2 .
€/m €/m Abb. 28:
Pariser Platz 2 45 25.000 40.000 Tauentzienstral3e in Charlottenburg
Stidseite unterer Kurfiirstendamm / Tauentzien-
stralBe zwischen Joachimstaler Strae und Wit- 45 17.000 20.000
tenbergplatz "
Kreuzung Unter den Linden / FriedrichstraRe " 45 16.000 18.000
Gendarmenmarkt ? 45 16.000 20.000
Nordseite unterer Kurfiirstendamm / Tauentzi-
enstralBe zwischen Joachimstaler Stra8e und 45 10.000 13.000
Wittenbergplatz "
Potsdamer Platz, Leipziger Platz " 45 7.500 8.500 — B 4
p ‘qr_'l"#; 2064
Friedrichstrae zwischen S-Bahn und Leipziger P -t@i "éi =l
45 7.300 8500 i Eﬂ .
StralRe " .‘;J || B 'U." i s
O e o e o bR i i
SchloBstrale (Steglitz) von [ »GDEIIEI'? ¥ N
PeschkestraBe bis GrunewaldstraBe " 45 5500 2500 T e s Lol
eschkes is Grunew L& ‘;.Mfﬂ-\_f_ﬁ;__;.-.g. s My
Alexanderplatz 45 5.500 6.500 Abb. 29:
siidwestlich vom Potsdamer Platz 2 45 5.200 6.000 Ausschnitt aus BRW-Karte: M1-Flache am Potsdamer Platz
! Berlin-Mitte, GFZ = 4,5, BRW-Zone 2064
Hausvogteiplatz ? 45 4,000 6.500
beiderseits Unter den Linden und Franzosische
45 4.000 6.500
StraBe ?
oberer Kurfiirstendamm " 45 3.700 3.700
Wilmersdorfer StraRe " 45 3.600 3.600
Hermannplatz " 45 3.000 3.000
Ernst-Reuter-Platz ? 45 2400 2400
sonstige historische Stadtmitte ? 45 2300 2.700
stidliche Friedrichsstadt, Kochstrale ? 45 2.000 2.500
MollstraBe, Otto-Braun-Straflle 2 45 2.000 2.300 Abb. 30:
Liitzowviertel ? 45 1500 1500 Potsdamer Platz
Ostbahnhof ? 45 1.500 1.500
Altstadt Spandau 2,5 1.100 1.100
Diplomatenviertel ? ohne GFZ 2.600 2.600
1) (Uberwiegend) Geschéftslage
Berliner Stra3e (Tegel) " 2,0 1.500 1.500

2) (uberwiegend) Birrolage
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Bodenrichtwerte fir Einzelhandelszentren, bei
denen die angegebene GFZ auch die Geschoss-
flache der Stellplétze berlicksichtigt

Eine besondere Art der kerngebietstypischen Nutzung (M *-Flachen) stellen die Einzelhan-
delszentren dar (s. nachfolgende Tabelle).

Einzelhandelszentren (M1*— Flachen)

Bezeichnung Gebietstypische : Bodenrichtwert” i Bodenrichtwert”
(Lage) GFZ 01.01.2013 01.01.2014
€/m’ €/m?
Spandau Arcaden (KlosterstraBe, Spandau) 4,0 1.500 1.500
Ring-Center | - Il (Frankfurter Allee) 4,0 1.500 1.500
Schénhauser Allee Arcaden  (Schénhauser Allee) 4,0 1.500 1.500
Le Clou (Kurt-Schumacher-Platz) 4,0 1.500 1.500
Hallen am Borsigturm (Am Borsigturm) 4,0 1.500 1.500
Linden-Center (Prerower Platz) 4,0 1.100 1.100
Gropius Passagen (Johannisthaler Chaussee) 4,0 1.100 1.100
Gesundbrunnen Center (BadstraBe, Wedding) 4,0 1.100 1.100
Parkcenter Treptow (Am Treptower Park) 4,0 1.100 1.100
Forum Kopenick (BahnhofstraBe, Kopenick) 4,0 1.100 1.100
Eastgate Center (Marzahner Promenade) 4,0 1.100 1.100
Zentrum Schéneweide (Schneller StraRe) 4,0 700 700
Spree Center Hellersdorf (Hellersdorfer StraBe) 40 700 700
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5.1.3.1 M,-Flachen - mischgebietstypische Nutzungen

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

Baulandflachen mit mischgebietstypischer Nutzung (M- Flachen)

Lage Gebietstypische i Bodenrichtwert i Bodenrichtwert

(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2014 01.01.2015

€/m’ €/m?

Oranienburger Str./ Monbijoustr. (Mitte) 35 2.000 2300
Badstrafle 3,0 790 900
zwischen Kurfiirstendamm und Stadtbahn 30 2400 3.000
(Mommsenstr. / Sybelstrale) 1.800 2.100
Schénhauser Allee

(Danziger StralBe bis Bornholmer StraB3e) 3,0 1.100 1.300
Frankfurter Allee

(Voigtstr. bis U-Bhf. Frankfurter Allee) 3,0 1.000 1.200
ReichsstralBe 25 1.300 1.400
Tempelhofer Damm 2,5 870 1.000
Stadtteilzentrum Hellersdorf (Alice-Salomon-Platz) 2,0 360 400
Breite StraBe (Schmargendorf) 2,0 1.000 1.100
Teltower Damm

(Scharfestrafe bis Berliner Strafe) 2,0 820 880

(Berliner StraBBe bis S-Bahn) 1.200 1.300
Kaiser-Wilhelm-Str. / Leonorenstraf3e 2,0 820 880
Residenzstrafle 2,0 560 600
BolschestralRe

(Furstenwalder Damm bis ABmannstral3e) 1,5 560 650

(ABmannstrafBe bis Miiggelseedamm) 460 530
BahnhofstraBe (Lichtenrade) 1,0 560 650

5.1.4 Gewerbebauland

Auf dem Teilmarkt des Gewerbebaulandes bewegte sich die Anzahl der Kauffalle auch 2014 wei-
terhin auf einem niedrigen Niveau. Dennoch bedeuteten 135 Kauffélle einen Anstieg von 4 %
gegeniiber dem Vorjahr. Der Geldumsatz ist mit 21 % wesentlich deutlicher gegeniiber dem Vor-
jahr angestiegen und liegt bei 112,3 Mio. €. Demgegendber ist der Flachenumsatz um 20 % auf
52,5 haim Jahr 2014 zuriickgegangen. Hier zeigt sich, dass Gewerbeflachen wieder starker nach-
gefragt sind. Nach Jahren der Stabilitét auf dem Teilmarkt der Gewerbebaulandflichen konnte
der Gutachterausschuss in einigen Lagen ein Anziehen des Bodenrichtwertniveaus zum Stichtag
01.01.2015 beobachten. In den innerstadtischen Lagen sind Ausweicheffekte bei Biironutzungen
weg vom Zentrumsbereich hin zu den Randlagen innerhalb des S-Bahnringes festzustellen. Dies
fiihrte in diesen Lagen zu Anhebungen des Bodenrichtwertniveaus um bis zu 50 % gegeniiber
dem Vorjahr.

Abb. 31:
Ausschnitt aus BRW-Karte: Gewerbliche Bauflache

Auch in normalen Gewerbelagen konnte der Gutachterausschuss zum Teil einen Anstieg des sDovestr./Helmholzstr./Franklinstr’, BRW-Zone 2041
Bodenrichtwertniveaus beobachten. Die Niedrigzinspolitik der Europdischen Zentralbank (EZB)

flihrte dazu, dass die Finanzierungsbereitschaft der Banken deutlich gegeniiber den Vorjahren

gestiegen ist. Dies wirkte sich zum Teil direkt auf die Hohe der Kaufpreise aus. In diesen Lagen

konnte der Gutachterausschuss einen Anstieg des Bodenrichtwertniveaus um teilweise bis zu

25 % gegentiber dem Vorjahr beobachten.
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Gewerbebauland (Produktion und Dienstleistung, G - Flachen)

Lage Gebietstypische ; Bodenrichtwert | Bodenrichtwert
(ausgewahlter Bereich) GFZ 01.01.2014 01.01.2015
€/m? €/m’
Pankow:
Lindenhof - 30 30
Spandau:
ehemaliger Flughafen (nérdlicher und - 40 40
stdlicher Bereich), West-Staaken
Lichtenberg:
Kopenicker Chaussee / Blockdammweg - 60 60
Steglitz - Zehlendorf:
Barnackufer - 60 60
Lichtenberg:
Josef-Orlopp-Strale / Siegfriedstrale - 60 70
Reinickendorf:
Holzhauser Strae / OtisstralRe - 70 70
Neukolin:
Kanalstra3e - 90 90
Tempelhof-Schoneberg:
OberlandstraBe - 90 90
Treptow-Kopenick:
Wilhelminenhofstrale / Ostendstralle - 90 90
Reinickendorf:
WittestraBe / Eichborndamm - 130 130
Neukolln:
Tempelhofer Weg / Gradestral3e 2,0 150 150
Tempelhof-Schéneberg:
Bessemer StralRe / Eresburgstralle 1,5 180 180
Charlottenburg-Wilmersdorf:
Lise-Meitner-Strale / Keplerstra3e 2,0 220 220
Mitte:
Alt-Moabit / Stromstra3e 2,5 500 750
Kreuzberg:
Moritzplatz 25 330 500
Reinickendorf:
Top-Tegel 25 330 330
Charlottenburg-Wilmersdorf:
Dovestr. / Helmholtzstr. / FranklinstralBe 2,5 520 750

Charlottenburg-Wilmersdorf:
Salzufer / FranklinstralBe 25 750 1.000

5.1.5 Sanierungsgebiete / Entwicklungsbereiche

Auch in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten und in stddtebaulichen Entwicklungsbe-
reichen ermittelt der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte.

In Abhéngigkeit von dem Verfahrensstand der stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwick-
lungsmaBnahme und im Hinblick auf die in diesen Bereichen geltenden, besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156a BauGB), insbesondere die Kaufpreislimitierung auf
den manahmeunbeeinflussten Grundstiickswert und die Ausgleichsbeitragspflicht des Eigen-
tlimers, werden Bodenrichtwerte so ermittelt,
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«  wie sie sich ergeben wiirden, wenn eine stddtebauliche Sanierungs- oder Entwicklungs-
maflinahme weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (maBnahmenunbeein-
flusster Bodenwert unter Beriicksichtigung des Grundstlickszustands vor Beginn der Maf-
nahme - Zusatzbezeichnung,SU" oder ,EU”),

+ wie sie sich unter Berlicksichtigung schon erfolgter tatséchlicher und rechtlicher Neuord-
nung einer noch nicht abgeschlossenen stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungs-
mafBnahme bis zum Stichtag der Bodenrichtwertermittlung ergeben haben (mafnahmen-
beeinflusster Neuordnungsbodenrichtwert - Zusatzbezeichnung,N) . Sie beschreiben
somit zum jeweiligen Stichtag der Bodenrichtwertermittlung eine Grundstiicksqualitat
nach dem Stand der tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung im Gebiet ohne noch zu
erwartende strukturbedingte Bodenwerterhéhungen zu beriicksichtigen. Neuordnungs-
Bodenrichtwerte sind inhaltlich nicht zu verwechseln mit Neuordnungswerten (Endwerten
§ 154 Abs.2 BauGB)

«  wiesie sich durch die abgeschlossene tatsachliche und rechtliche Neuordnung der stadte-
baulichen Sanierungs- oder EntwicklungsmafB3nahme ergeben (mallnahmenbeeinflusster
Bodenwert unter Berticksichtigung des Grundstiickszustands nach Abschluss der MaBnah-
me - Zusatzbezeichnung,SB” oder ,EB").

Diese Bodenrichtwerte entsprechen nicht unmittelbar den grundstiicksbezogenen Anfangs-
und Endwerten im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB, da sie u.a. die besonderen Eigenschaften ein-
zelner GrundstUcke nicht beriicksichtigen.

Soweit die stadtebauliche SanierungsmalBnahme im vereinfachten Sanierungsverfahren (§ 142
Abs. 4 BauGB) durchgefiihrt wird, werden keine besonderen Bodenrichtwerte ermittelt, da hier
die besonderen stadtebaulichen Vorschriften des BauGB nicht gelten. Diese Gebiete werden im
Bodenrichtwertatlas nicht als Sanierungsgebiete gekennzeichnet.

Im Jahr 2014 wurden keine Sanierungsgebiete oder Entwicklungsbereiche mit Rechtsverord-
nung aufgehoben, so dass keine neuen Bodenrichtwerte ohne den Zusatz ,EU" abgeleitet wur-
den.

5.2 Bauerwartungsland, Rohbauland und Gemeinbedarfsflachen

5.2.1 Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Der Wert des Bauerwartungslandes ist insbesondere vom Grad der Bauerwartung und der
Lage abhéngig. Da es sich hier tiberwiegend um Einzelflichen bzw. Einzelgrundstiicke mit sehr
unterschiedlichen Qualitdten handelt, ist eine zonale Gebietsdarstellung von Bodenricht-
werten in der Regel ausgeschlossen. Fiir Flachen mit geringer Bauerwartung schatzt der Gut-
achterausschuss eine Spanne von 10 % bis 30 % vom Wert des baureifen Landes. Fiir Flachen
mit hoher Bauerwartung schatzt der Gutachterausschuss einen Wertanteil in einer Spanne von
30 % bis zu 60 % des baureifen Landes.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, fiir die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches (BauGB) die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung vorliegen (Bauland-
qualitat), bei denen aber die 6ffentliche ErschlieBung ganz oder teilweise nicht gesichert ist,
die nach Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind und/
oder deren Eigentumsverhéltnisse noch neu zu ordnen sind. Der Wert von Rohbauland héngt,
ausgehend vom Wert des baureifen Grundstlicks, u.a. von den ortsiiblichen Kosten der
ErschlieBung, dem Bodenordnungsaufwand, den Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmafBinah-
men und dem notwendigen Zeitaufwand der durchzufiihrenden ErschlieBungsmalnahmen
ab.

Wegen der unterschiedlichen Qualitdten des jeweiligen Einzelfalles kdnnen keine Bodenricht-
wertzonen gebildet werden, die jeweils Gebiete mit gleichartiger Qualitdt umfassen.
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Abb. 32:
Ausschnitt aus der BRW-Karte: Entwicklungsbereich
,Hauptstadt’, im Ortsteil Mitte, BRW-Zone 1145

Abb. 33:
Entwicklungsbereich in Mitte, Schiffbauer Damm



Abb. 34:
Gemeinbedarf: Freie Universitat in Dahlem
,Henry-Ford-Bau’, BRW-Zone 2365
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5.2.2 Gemeinbedarfsflachen (GB)

Bodenrichtwertzonen werden in Berlin nur fiir gréBere Gemeinbedarfsflachen (liber 3 ha)
gebildet, soweit ihre Zweckbestimmung eine privatwirtschaftliche Nutzung nicht auf Dauer
ausschlieft. Kleinere Gemeinbedarfsflichen sind (wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten, Sport-
anlagen usw.) Bestandteil von Bodenrichtwertzonen anderer Nutzungen.

Der Bodenrichtwert fiir Gemeinbedarfsflaichen orientiert sich Giberwiegend an einer theore-
tischen Wiederbeschaffung des Objektes in der jeweils bestehenden Lage. Der Gutachteraus-
schuss hat bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes neben der qualitativen Lage der Gemein-
bedarfsflache auch die Wertigkeit der Umgebungsnutzungen sachverstandig beriicksichtigt.

5.3  Marktfahiges Nichtbauland

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

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

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

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

5.3.1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen (LW und F)

5.3.1.1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

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

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

Den land- und forstwirtschaftlichen Flachen sind auch Fléchen fiir den Erwerbsgartenbau
zugeordnet. Hierzu zahlen Flachen im Freiland sowie unter Glas oder Kunststoff, auf denen
Obst, Gemiise, Zierpflanzen, Baumschulerzeugnisse und Gartenbausamereien in Hauptnut-
zung gewerbsmaBig zum Verkauf angebaut werden.

5.3.1.2 Begiinstigtes Agrarland

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

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

Derartige Flachen fallen begrifflich unter § 4 Abs. 3 der ImmoWertV.

5.3.2 Sonstige Flachen (SF)

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

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

Flir Dauerkleingdrten nach dem Bundeskleingartengesetz ist in der Regel kein Markt vorhan-
den. Diese spezielle Nutzungsart muss planungsrechtlich durch einen festgesetzten Bebau-
ungsplan zuldssig sein und der Pachtzins (hochstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen
Pacht im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau) ist rechtlich geregelt.

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

Marktfahiges Nichtbauland

Bodenrichtwert Wertniveau
Nutzungsart 01.01.2015 01.01.2015
€/m’ €/m’
Landwirtschaftliche Flachen (LW)
- Acker (LW-A) 1,50 1,00 bis 2,00
- Grlinland (LW-GR) 1,30 0,80 bis 1,60
- Erwerbsgartenbau (LW-EGA) 15 10 bis 20
Forstflachen (F) 0,40 0,30 bis 0,50
Begiinstigtes Agrarland 10 5 bis 15
Sonstige Flachen (SF)
- Freizeit- und Erholung
- groRere Gebiete 30 20 bis 40
- Einzelparzellen 60 30 bis 100
- in Wasserlage mit der Méglichkeit einer Wassersport- 100 bis 300
nutzung
- mit Zugangsmaglichkeit zum Wasser 120
- in Wasserlage - grof3e Parzellen 160
- kleine Parzellen 250
- Dauerkleingarten nach dem Bundeskleingartengesetz 10 10
- Sonstige Freiflichen " 15 15 1) Hierunter sind alle Gibrigen, zuvor nicht differen-

zierten Nutzungsarten zusammengefasst.
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Abb. 35:
Renditegrundstiicke am Potsdamer Platz im Bezirk Mitte

5.4 Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichtsjahr 2014 (2073) um 22 % auf
4.619 (5.909 ) deutlich gesunken. Der Flachenumsatz ist mit 760 ha (838 ha) um 9 % zuriickge-
gangen, wahrend der Geldumsatz mit einem Riickgang um 2 % auf 8,81 Mrd. € (8,95 Mrd. €)
nahezu unverandert blieb. Mit einem Anteil von 64 % am insgesamt umgesetzten Geldvolu-
men, bilden die bebauten Grundstiicke (inklusive Paketverkaufe) auch in diesem Berichtsjahr
wieder den wertrelevant gré8ten Teilmarkt.

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

5.4.1 Renditegrundstiicke

Auf dem Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Mietwohnhauser (auch mit teilgewerb-
licher Nutzung) einschlieBlich der Paketverkaufe den weitaus gréBten Marktanteil. Hier wech-
selten im Jahr 2014 (2013) insgesamt 1.304 (1.790) Grundstlicke den Eigentiimer. Im Vergleich
zum Vorjahr verzeichnete dieser Teilmarkt somit einen deutlichen Riickgang von 27 %. Der Teil-
markt der reinen Mietwohnhauser (ohne gewerblichen Nutzflachenanteil) erfahrt mit 656 (842)
Verkaufen einen Riickgang von rd. 22 %. Die Zahl der Wohn- und Geschaftshauser sank im
Berichtsjahr auf 648 Verkdufe (-32 %). (Vgl. hierzu auch die Tabelle im Kapitel
Grundstiicke” auf Seite 7))

Im Vergleich zu den Fallzahlen blieben die umgesetzte Geldmenge in Héhe von 4.742,6 Mio. €
(4.709,7 Mio. €) und der Flachenumsatz annahernd unverandert.

Die Umsatze des Teilmarktes der Biiro- und Geschaftshauser blieben mit 278 (282) Kauffallen,
einer Geldmenge in Hohe von 2.268,1 Mio. € (2.382,0 Mio. €) und einem Fldchenumsatz von
166,0 ha (759 ha) weitestgehend stabil.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht Durchschnittswerte (arithmetische Mittelwerte) aller

ausgewerteten Vertrage von Wohn- und Geschéftshausern fiir das Jahr 2014 im Vergleich zum
Vorjahr.

Rechnerische Durchschnittswerte aller verkauften

Wohn- und Geschaftshauser

reine Mietwohnhauser (ohne gewerbl. Nutzungsanteil)

: 2013 2014
Kaufpreis 1.860.000 € 2.695.000 €
Kaufpreis pro m* Geschossflache 1.140 €/m’ 1.290 €/m’
{ Vielfaches der Jahresnettomiete 17,8 19,7
Wohn- /Nutzfléche 1440 m’ 1.765m’
Wohn- und Geschéftshauser
2013 2014
Kaufpreis 3.305.000 € 3.495.000 €
Kaufpreis pro m* Geschossflache 1.125 €/m’ 1.255 €/m’
Vielfaches der Jahresnettomiete 18,2 20,3
{ Wohn- /Nutzfliche 2.065 m? 2.090m?
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Die aus einer groBeren Zahl von Kaufféllen abgeleiteten Umrechnungsfaktoren fiir das Verhalt-

nis von Wohn-/Nutzflache und Geschossflache werden fir die Baualtersgruppen der Miet-

wohnhauser wie folgt ausgewiesen:

Ndherungsweise Umrechnungsfaktoren fiir Wohn- und Geschéaftshauser

sowie Buro- und Geschaftsimmobilien

Baujahrsgruppe Wohn- und Nutzflache / Geschossflache
Wohnhauser und Biiro- und Objekte des
Wohn-/Geschaftshauser Geschéftshauser Einzelhandels
Altbauten vor 1919 73/100 78/100 -1
Zwischenkriegsbauten 76/100 757100 .
1919-1948
Nachkriegsbauten
76/100 0/100 4/1
1949-1989 / 80/ 84/100
Nachkriegsbauten 80/100 81/100 87/100
ab 1990

Preisdifferenzen und Spannenbreiten in den nachfolgenden Tabellen sind nicht nur dem

Ublichen Verhandlungsspielraum der Vertragsparteien und den Lageunterschieden geschul-

det, sie sind - gerade im stlichen Stadtgebiet - auch auf Unterschiede im Baualter, im Bauzu-

stand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der einzelnen Kaufobjekte

zurtickzufiihren.
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Abb. 36:
Mehrfamilienhéuser Altbau

Differenzierung nach Altbezirken:

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

1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow

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

2 Ost: Friedrichshain, Treptow*, Képenick *,
Lichtenberg, Weiensee, Marzahn, Hellersdorf,
Hohenschénhausen

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

- Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering

nur wenige Kauffélle

In guten und sehr guten Wohnlagen Kaufpreise
2013 bis etwa 3.900 €/m’

2014 bis etwa 5.400 €/m’

In Grunewald Kaufpreise bis etwa 3.600 €/m?

Aufgrund noch bestehender Auswerteriickstan-
de im Bezirk Treptow-Képenick ist hier nur
bedingt eine Aussage mdoglich.
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5.4.1.1 Mietwohnhduser (ohne gewerblichen Nutzungsanteil)

Reine Mietwohnhduser sind durch Vermietung allein dem Wohnen dienende Geschossbauten.

blichen Nutzungsanteil

Baujahrsgruppe La- Preisniveau in €/m? Geschossflache
ge" Mittelwert
(Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2013 2014
Anzahl der Kauffalle: 374 Anzahl der Kauffélle: 323
westl. ostl. westl. 6stl.
Stadtgebiet Stadtgebiet Stadtgebiet Stadtgebiet
Altbauten
(Baujahre vor 1919)
einfache Ausstattung? 1 -3
2 - — — —
mittlere Ausstattung® 1 350 bis 665 545 bis 1.2159 § 595 bis 1.110°9
535 925 850
(15,0) () (19,1)
2 370 bis 825 685 bis 1.1809 375 bis 1.1109
600 920 645
(=) () ()
gute Ausstattung? 1 530 bis 1.005 630 bis 1.575 665 bis 1.230 1.065 bis 2.090
775 1.085 945 1.470
(17,3) (204) (18,8) (229)
2 765 bis 1.670 490 bis 1.525 610 bis 2.155 595 bis 1.110
1.155 950 1.340 835
21,1) (19,5) (252) (17,5)
Zwischenkriegsbauten 410 bis 1.505 665 bis 985 450 bis 1.255 565 bis 1.345
(Baujahre 1919 - 1948) 845 860 745 950
(16,0) (17,3) (18,6) (18,6)
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
Sozial. Wohnungsbau 680 bis 1.450° entfallt entfallt
- 1.WoBauG 940
(Baujahre bis 1957) (15,7)
- 2.WoBauG 615 bis 1.155 entféllt 755 bis 1.445 entféllt
(Baujahre ab 1958) 885 975
(16,0) (17,7)
Freifinanz. oder steuer-
beg. Wohnungsbau
- Baujahre 1949-1989 565 bis 1.515 450 bis 1.4859 540 bis 1.550 650 bis 1.0709
985 835 1.015 885
(16,4) (16,6) (194) (184)
- Baujahre ab 1990 810 bis 2.045” 810 bis 2.710 990 bis 2.485” 905 bis 2.595
1.330 1.740 1.590 1.570
7,1 (184) (19,1) (19,7)
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Wohn- und Geschaftshauser sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen Nutzung dienende

Geschossbauten.

Wohn- und Geschaftshauser

Baujahrsgruppe La- Preisniveau in €/m’ Geschossfliche
ge" Mittelwert
(Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt ' 2014
Anzahl Kauffélle: 506 Anzahl Kauffalle: 365
westl. Ostl. westl. ostl.
Stadtgebiet Stadtgebiet Stadtgebiet Stadtgebiet
Altbauten
(Baujahre vor 1919)
einfache Ausstattung? 1 =) -
2 — — — —
mittlere Ausstattung® 1 350 bis 950 520 bis 1.220 520 bis 1.275 700 bis 1.655
680 995 890 1.200
(14,8) (=) (18,2) (=)
2 875 bis 1.295 680 bis 870 600 bis 1.380% 250 bis 1.170
1.080 770 1.130 770
(18,9) (17,7) () (20,7)
gute Ausstattung® 1 485 bis 1.195 915 bis 1.910% 535bis 1.380 i 1.010 bis 1.895%
815 1.400 945 1.475
(17,1) (21,5) (18,5) (22,9)
2 775 bis 1.7709 545 bis 1.170 725 bis 1.9309 495 bis 1.235
1.175 870 1.360 855
(19,5) (17,2) (22,0) (17,2)
Zwischenkriegsbauten 500 bis 1.510 915 bis 1.335% 625 bis 1.520 325 bis 1.495
(Baujahre 1919 - 1948) 965 1.070 1.075 905
(15,3) () (18,3) (18,4)
Nachkriegsbauten
(Baujahre ab 1949)
- Baujahre 1949-1989 525 bis 1.410” 325 bis 1.235 635 bis 1.710” 310 bis 1.595
955 680 1.150 740
(14,8) (13,2) (19,1) ()
- Baujahre ab 1990 500 bis 2.010 615 bis 2.860 905 bis 1.790 490 bis 2.395
1.160 1.635 1.235 1.330
(16,5) (18,5) (15,8) (17,6)
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Abb. 37:
Wohn- und Geschéftshaus im Ortsteil Wedding,
MullerstraBe/Luxemburger StraBe

Differenzierung nach Altbezirken:

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

1 Ost: Mitte, Prenzlauer Berg, Pankow

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

2 Ost: Friedrichshain, (Treptow*, Kopenick *),
Lichtenberg, Weilensee, Marzahn, Hellersdorf,
Hohenschénhausen

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

--- Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering

2013 Kaufpreise bis etwa 4.300 €/m? (Kurfiir-
stendammnahe)

2014 Kaufpreise bis etwa 5.400 €/m? (Kurfiir-
stendammnahe, Dahlem und Grunewald)

In guten und sehr guten Wohnlagen

2013 bis etwa 2.600 €/m’

2014 bis etwa 2.200 €/m’

In Mitte Kaufpreise

2013 bis etwa 4.100 €/m?

2014 bis etwa 2.800 €/m’

nur wenige Kauffélle

Aufgrund noch bestehender Auswerteriickstan-
de im Bezirk Treptow-Képenick ist hier nur
bedingt eine Aussage mdglich.
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5.4.1.3 Biiro- und Geschaftsimmobilien

Bei dieser Art von Immobilien handelt es sich in der Regel um Geschossbauten, die ausschliel3-
lich der Bliro- oder Praxisnutzung, Zwecken der Verwaltung sowie dem Einzelhandel dienen.

Bliro- und Geschaftsimmobilien

Baujahrsgruppe Preisniveau in €/m’ Geschossfliche
Mittelwert
(Vielfaches der Jahresnettomiete)
Teilmarkt 2013 2014
Anzahl der Kauffélle: 126 Anzahl der Kauffélle: 129
Biiro- und Geschéftshaus westl. Ostl. westl. ostl.
Stadtgebiet Stadtgebiet Stadtgebiet Stadtgebiet
Altbauten
(Baujahre vor 1919)
Biro-, Geschifts- und 310 bis 3.865 1.075 bis 3.065 930 bis 2.000 915 bis 3.165
Verwaltungsgebaude 1.435 1.950 1.270 1.895
(=) (19,8) (13,8) (18,8)
Einzelhandel 525 bis 1.965
13207
()
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre 1919 - 1948)
Biro-, Geschifts- und 750 bis 1.055 800 bis 2.635 500 bis 2.520
Verwaltungsgebaude 890? 1.630 1.625?
() () ()
Einzelhandel -~
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
Biro-, Geschéfts- und 165 bis 2.200 270 bis 1.215 700 bis 2.730 135 bis 1.455
Verwaltungsgebaude 1.235 730% 1.585 920
(11,2) () (14,7) ()
Einzelhandel 455 bis 2.015 190 bis 1.705 150 bis 2.435 265 bis 3.675
1.185 1.1152 1.175% 1.160%
(10,8) () ()
Neubauten
1) -- Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver- (Baujahre ab 1990)
wertbaren Daten2u gering Biiro-, Geschafts- und 360 bis 2.610 210 bis 3.140 430 bis 2.690 440 bis 4.645
2) Nurwenige Kauffille Verwaltungsgebude 1295 16159 1575 2325
3) Im Einzelfall in guter Lage bis rd. 4.900 €/m? (14,1) 17,7) ) 17,5)
4)  Uberwi d Verkaufe i traler Geschéfts-
) e e Einzelhandel 1240bis3730° | 515bis1950 | 405bis2065 | 115bis4328
age in Mitte
g 1.820 1.165? 1.435? 1.320?

5.4.1.4 Umwandlungsobjekte

Ein Teil der libereigneten Renditegrundstiicke wurde von den Erwerbern mit der erkennbaren
Absicht Gbernommen, sie in Wohnungs- und Teileigentum umzuwandeln. Die Zahl dieser Ver-
kéufe ist nach den dem Gutachterausschuss zur Verfligung stehenden Informationen in den
zuriickliegenden Jahren kontinuierlich zurtickgegangen.

Bei der Kaufpreisgestaltung fiir diese Grundstticke ist im Hinblick auf die kiinftige Verwertung

die am Markt fiir das Wohnungseigentum Uibliche BezugsgréRe ,€/m* Wohn- bzw. Nutzflache”
mafgeblich.
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________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Umwandlungsobjekte

Baujahrsgruppe Preisniveau in €/m” Wohn-/Nutzflache
Mietwohnhauser mit und ohne Mittelwert
gewerblichen Nutzflachenanteil (Vielfaches der Jahresnettomiete)
2013 2014
Anzahl Kauffalle: 11 Anzahl Kauffalle: 14
Altbauten 700 bis 1.975 930 bis 2.255
(Baujahre vor 1919) 1.350 1475
(18,1) (24,7)
Zwischenkriegsbauten .
(Baujahre 1919 - 1948)
Nachkriegsbauten 980 bis 1.615 1.245 bis 1.780 1) - Keine Angaben méglich, da Anzahl der ver-
(Baujahre ab 1949) 1.250? 1.440% wertbaren Daten zu gering
(16,2) () 2) Nurwenige Kauffalle

5.4.2 Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern

Das Preisniveau auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhéuser legte auch 2014 tenden-
ziell zu. In fast allen Marktsegmenten sind Preissteigerungen zu verzeichnen.

Die Anzahl der (ibereigneten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ist im Vergleich zum Vor-
ahr mit insgesamt 2.789 (3.490) Verkaufen um 20 % gesunken. (Vgl. hierzu auch Kapitel
ebaute Grundstiicke” auf Seite 72.)

Bei der Angabe des mittleren Preisniveaus fiir die einzelnen Teilmarktsegmente wird - soweit
mdglich - nach Wohnlagen und Baujahrsgruppen unterschieden. Die daraus ableitbaren Ver-
anderungen geben nicht unbedingt die tatséchliche Preisentwicklung bestimmter Objekte
wieder. Sie unterliegen durchaus auch Einfliissen, die bei den Kauffallen eines Beobachtungs-
zeitraumes zufallig vermehrt einseitig auftreten konnen. Hierzu zéhlen beispielsweise Einfliisse
der Lage, abweichende ObjektgroBen, divergierende Ausstattungen oder bauliche Unterhal-

tungszustdnde. (Vgl. hierzu auch die Hinweise im Kapitel 3.2.1,S. 14)

Der rein rechnerische Durchschnittskaufpreis (arithmetischer Mittelwert) aller im Jahr 2014
(2013) verduBerten Ein- und Zweifamilienhduser (ohne Villen- und Landhauser) lag bei

2.246 €/m* (2.064 €/m? Geschossfliche, die mittlere GréBe der Hauser betrug 159 m? (161 m?
Geschossflache (ohne Nebenfléchen wie Keller oder Hobbyraume).

Der durchschnittliche Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzfliche / Geschossflache (vgl.
Abschnitt E) betrégt bei allen Ein- und Zweifamilienhdusern ngherungsweise 80/100, bei Vil-
len- und Landh&usern etwa 75/100.

In der folgenden Tabelle sind die auf Wohn-/Nutzflache bezogenen Kaufpreisspannen, deren
Mittelwerte und die jeweils zugrundeliegenden Kauffallzahlen aller im Berichtsjahr verau-
Berten Ein- und Zweifamilienhduser auf Altbezirks- bzw. Ortsteilebene zusammengestellt.

Die Daten dieser Tabelle sind in der Abb. 39 auf Seite 45 grafisch dargestellt. Die durch-
schnittlichen Preisniveaus sind dort in Euro je Quadratmeter Wohnflache als arithmetische Mit-
telwerte der Kaufpreise aller verduBerten Ein- und Zweifamilienhduser wiedergegeben.
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Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnfliche" fiir

Ein- und Zweifamilienhduser

Altbezirk 2013 2014
bzw. Ortsteil Anzahl Kauffille: 1.800 Anzahl Kauffalle: 1.496
Anz. Preisspanne Mittel { Anz. Preisspanne Mittel
Mitte 0 2 0 .
Tiergarten 0 B 1 .
Wedding 3 __ 1 .
Friedrichshain 0 B 0 .
Kreuzberg 0 B 0 .
Prenzlauer Berg 9 2700bis4025 | 34059 | 1
WeiBensee 74 1.840 bis 2.715 2295 i 44 1.430 bis 3.040 2205
Pankow 74 1.405 bis 3.605 2425 i 73 1,675 bis 3.205 2495
Charlottenburg 15 2250bis5230 | 3825 © 29 | 2250bis5250 | 3.620
Wilmersdorf 25 3.065 bis 5.675 4585 13 4.700 bis 7.555 5.785
Grunewald 20 3035bis5.190 | 4575 . 9 4700bis9350 | 5850
Spandau 235 1.180 bis 2.720 1925 | 217 1.290 bis 3.155 2240
Steglitz 122 1530bis3.770 | 2595 | 143 i  2065bis4035 i 3.000
Zehlendorf 181 2215 bis 5.365 3780 | 143 | 2420bis5795 | 4055
Dahlem 19 3420bis6090 | 4920 : 24 |  3850bis6830 | 5210
Schéneberg 0 0
Tempelhof 187 | 1420bis2950 2180 i 157 |  1525bis3125 | 2280
Neukslin 219 i 1415bis2670 | 2085 | 173 | 1680bis2785 | 2245
Treptow 3 4 2 1.175bis 2500 | 1.955
Kopenick 2 4 2% 1645bis 2955 | 2.260
1) Das in der AKS Berlin tblicherweise in €/m? Morsah
Geschossflache ausgewiesene durchschnittliche arzann 68 1.190 bis 3.220 2070 27 1.455 bis 3.500 2305
Preisniveau wurde hier umgerechnet in €/m’ Hellersdorf
Wohnfliche ellersdor 91 1.075 bis 3.095 2030 | 102 1375bis3.000 | 2.155
2) --Keine Angaben méglich, da Anzahl der ver- Lichtenb
wertbaren Daten zu gering chtenterg 131 1900bis3280 | 2580 i 53 | 2580bis3420 i 2990
3) Uberwiegend Verkiufe von Neubauobjekten im H =
ohenschonhausen . .
Entwicklungsgebiet, Alter Schiachthof” 40 1.335 bis 2.450 1950 i 43 1.205 bis 2.850 1.875
4)  Wegen erheblicher Auswerteriickstande keine .
\ J o Reinickendorf 320 1310bis3.150 © 2190 i 230 | 1460bis3390 | 2365
ngaben moglich
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Durchschnittskaufpreise
fir Ein- bzw. Zweifamilienhauser

Anzani der Kautfalle 2u geving
1,500 bis 1,750
1.750 bis 2.000
2000 bis 2 250
2 250 bis 2 500
7 500 bis 2. 750

Abb. 39:
Das lagebezogene durchschnittliche Preisniveau in €/m’
Wohnflache fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Jahr 2014

Die Anzahl der Kaufflle verteilt sich nach Baujahrsgruppen wie folgt:

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle

Ein-und Baujahre Insgesamt

Zweifamilienhduser : yor1919 : 1919-1948 | 1949-1989 i ab1990 2014 2013
freistehend 3% 18% 21% 14% 56% 59%
Doppelhéuser 0% 6% 6% 7% 19% 19%
Reihenhéuser 0% 6% 7% 12% 25% 22%
insgesamt 3% 30% 34% 33% 100% 100%

Soweit mdglich werden im Folgenden zu den einzelnen Gruppen der Ein- und Zweifamilien-
hauser auch typische Kaufpreisspannen ausgewiesen. Sie decken zwei Drittel der Absolutkauf-
preise ab, die fiir typische, nach Grél3e und Baualter durchschnittliche Objekte der jeweiligen
Art gezahlt wurden.

Die Preise fiir die in der Rechtsform des Wohnungseigentums stehenden Einfamilienhauser
sind unter p.5.1.2, b.5.2.3 und .5.3.3 und fiir Wohnungen in Zweifamilienhdusern unter
genannt.

5.4.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser

Bei rd. 56 % aller verkauften Eigenheime handelte es sich um freistehende Ein- oder Zweifamili-
enhauser. In diesem Teilmarkt verzeichneten fast alle Marktsegmente ein gestiegenes Preisni-
veau mit zum Teil deutlicheren Steigerungen in einfachen und mittleren Wohnlagen sowie wei-
teren Preisangleichungen zwischen den ehemaligen Stadthalften.

Der Durchschnittskaufpreis aller 2014 (2013) in Berlin verduBerten freistehenden Ein- und

Zweifamilienhduser lag bei 367.000 € (347.000 €), das sind 2.247 €/m’ Geschossfliche
(2.058 €/m* Geschossfliche).
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Typische Kaufpreisspannen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, unterschieden
nach westlichem / éstlichem Stadtgebiet:

Baujahre vor 1949: 220.000 bis 550.000 € / 150.000 bis 325.000 €
Baujahre 1949 bis 1989: 220.000 bis 420.000 € / 150.000 bis 290.000 €
Baujahre ab 1990: 300.000 bis 565.000 € /265.000 bis 425.000 €

Die durchschnittlichen Werte fiir Grundstiicksgrol3e, Geschossflache der Gebaude und Kauf-
preis ergeben sich wie folgt:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage flache flache Geschossflache |  gegeniiber
o m’ o m’ €/m? dem Vorjahr
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: 606
Alt-und
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage" : 405 bis 1.295 60 bis 375 1.035 bis 2.690 o
720 160 1.775
425 bis 1.340 95 bis 650 1.340 bis 4.210
gute Wohnlage =
810 205 2.645
sehr gute Wohnlage i 540 bis 1.230 150 bis 480 3.195 bis 7.980 o
880 270 5.525
insgesamt: Alt- und Zwischen- i 405 bis 1.340 60 bis 650 780 bis 3.530 2
kriegsbauten 760 180 2.050
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 bis 1970)
e+m Wohnlage" : 420 bis 1.165 50 bis 340 1.095 bis 2.785 "
730 150 1.875
gute Wohnlage : 500 bis 1.500 80 bis 390 1.200 bis 4.390 o
885 180 2.545
sehr gute Wohnlage : 500 bis 1.320 160 bis 420 3.450 bis 5.880 5
930 220 4.730
(Baujahre 1971 bis 1999)
e+m Wohnlage” : 400 bis 1.500 50bis495 | 1.250 bis 2.390 5
645 170 1.780
gute Wohnlage : 400 bis 1.435 115 bis 345 1.165 bis 4.020 o
675 195 2.380
sehr gute Wohnlage -2
1) e+m = einfache und mittlere Wohnlage (Baujahre ab 2000)
2) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver- e+m Wohnlage" : 400 bis 1.185 105 bis 350 1.615 bis 2.535 o
wertbaren Daten zu gering 595 195 2.020
3)  Nurwenige Kauffélle guteWohnlage i 500bis1.000 | 135bis325 | 2.010bis5.555 )
650 225 3.645%
Zeichenerkldrung (Preistendenz gegeniiber dem sehr gute Wohnlage
Vorjahr): insgesamt: Nachkriegsbauten i 400 bis 1.500 50 bis 495 1.055 bis 2.990 -
= unverandert (i 2 %) 695 175 1.930
A steigend bis 10 % 1+ steigend Gber 10 %
Selgencois 18 SEIGENAUBEr BT 1 \westl. Stadtgebiet insgesamt 400bis1500 | 50bis650 | 970 bis3.160
& fallend bis 10 % § fallend tiber 10 % a
. . 720 175 1.965
() Tendenzaus nur wenigen Kaufféllen berechnet
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage fliche fliche Geschossfliche i  gegeniiber
o m’ om’ €/m’ dem Vorjahr
6stl. Stadtgebiet® Anzahl Kauffille: 294
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage” | 420 bis 1.320 50 bis 305 770 bis 2.620 iy
770 130 1.670
gute Wohnlage | 480 bis 1.295 75 bis 345 1.070 bis 3.315 (1)
785 180 22207
insgesamt: Alt- und Zwischen- i 420 bis 1.320 50 bis 345 770 bis 2.630 i)
kriegsbauten 770 135 1.690
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage” | 450 bis 1.380 60 bis 285 915 bis 2.460 =
815 125 1.675
gute Wohnlage -2 --
(Baujahre 1990 bis 1999)
e+m Wohnlage” : 400 bis 1.350 70 bis 235 1.385 bis 3.390 U
680 125 2370
gute Wohnlage -- --
(Baujahre ab 2000)
e+m Wohnlage” i 400 bis 1.240 70 bis 345 1.355 bis 3.175 A
580 160 2.180
gute Wohnlage { 405 bis 820 70 bis 330 670 bis 3.805 (&)
540 165 2.335%
insgesamt: Nachkriegsbauten § 400 bis 1.380 50 bis 345 1.145 bis 3.185 =
640 145 2.100
Ostl. Stadtgebiet insgesamt 400 bis 1.380 50 bis 345 960 bis 3.125 4
685 145 1.955

5.4.2.2 Doppelhaushilften

Der Anteil der Doppelhausgrundstlicke am Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhéduser liegt wie
im Vorjahr bei rd. 19 %. Auch hier stieg das Preisniveau iberwiegend an.

Der Durchschnittskaufpreis aller 2014 (2013) in Berlin verduBerten Doppelhaushalften lag bei
333.000 € (307.000 €), das sind 2.343 €/m’ Geschossfliche (2.117 €/m?Geschossfliiche).

Typische Kaufpreisspannen fiir Grundstlcke mit Doppelhaushélften, unterschieden nach
westlichem / dstlichem Stadtgebiet:

Baujahre vor 1949:
Baujahre 1949 bis 1989:
Baujahre ab 1990:

175.000 bis 390.000 € / 145.000 bis 240.000 €
180.000 bis 320.000 € / 195.000 bis 230.000 €
270.000 bis 550.000 € / 210.000 bis 285.000 €
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1) e+m = einfache und mittlere Wohnlage

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

3) Nurwenige Kauffélle

4)  Ohne Treptow-Kopenick

Zeichenerkldrung (Preistendenz gegentiber dem
Vorjahr):

= unverandert (+ 2 %)

2 steigend bis 10 % 1+ steigend tber 10 %
& fallend bis 10 % 4 fallend Giber 10 %
() Tendenzaus nur wenigen Kaufféllen berechnet
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Ein- und Zweifamiliendoppelhaushalften

e+m = einfache und mittlere Wohnlage

--- Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering

Nur wenige Kauffélle

Uberwiegend Verkaufe in einem Neubaugebiet
im Ortsteil Grunewald

Zeichenerkldrung (Preistendenz gegeniiber dem

Vorjahr):

= unverandert (+ 2 %)

& steigend bis 10 % 1+ steigend tiber 10 %
& fallend bis 10 % ¥ fallend tiber 10 %

)

Tendenz aus nur wenigen Kaufféllen berechnet

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage fliche flache Geschossfliche i  gegeniiber
o m’ o m’ €/m’ dem Vorjahr
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: 219
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage” i 285 bis 660 90 bis 300 1.005 bis 2.145 N
470 150 1.640
gute Wohnlage i 230 bis 680 100 bis 400 1.665 bis 4.690 "
460 180 3.190
sehr gute Wohnlage --
insgesamt: Alt- und Zwischen- i 230 bis 680 90 bis 400 840 bis 3.655 "
kriegsbauten 470 165 2.090
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage” ;| 210 bis 690 95 bis 190 1.130 bis 2.135 N
480 120 1.595
gute Wohnlage 280 bis 665 120 bis 160 2.115 bis 3.405 "
440 135 2.850
Sehr gute Wohnlage
(Baujahre 1971 - 1999)
e+m Wohnlage” 250 bis 635 95 bis 175 1.460 bis 2.295 o
360 130 1.935
gute Wohnlage i 290 bis 380 115 bis 145 1.640 bis 2.520 @)
325 130 2.085%
sehr gute Wohnlage -2
(Baujahre ab 2000)
e+m Wohnlage” : 220 bis 685 115 bis 195 1.935 bis 2.855 7
310 135 2.340
gute Wohnlage 265 bis 625 170 bis 240 2.630 bis 4.635 -
400 200 3.605
sehr gute Wohnlage 310 bis 575 180 bis 270 2.595 bis 3.905 -
355 195 3.635%
insgesamt: Nachkriegsbauten i 210 bis 690 95 bis 270 1.290 bis 3.055 a
365 140 2115
westl. Stadtgebiet insgesamt 210 bis 690 90 bis 400 1.130 bis 3.200 a
390 145 2.080
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Ein- und Zweifamiliendoppelhaushdlften

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage fliche fliche Geschossfliche :  gegentiber
o m’ om’ €/m’ dem Vorjahr
6stl. Stadtgebiet® Anzahl Kauffélle: 63
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage” i 340 bis 675 60 bis 110 945 bis 2.725 a
515 85 1.935
gute Wohnlage -2 -
insgesamt: Alt- und Zwischen- i 340 bis 675 60 bis 195 945 bis 2.725 o
kriegsbauten 505 95 2.015
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage” i 505 bis 650 60 bis 190 1.225 bis 2415 P
590 115 1.890%
gute Wohnlage -
(Baujahre 1990-1999)
e+mWohnlage” ;: 250 bis 630 60 bis 150 1.005 bis 3.835 N
370 100 2.545
gute Wohnlage -
(Baujahre ab 2000)
e+m Wohnlage” 220 bis 580 65 bis 185 1.450 bis 2.690 o
350 120 1.815
gute Wohnlage -
insgesamt: Nachkriegsbauten i 220 bis 650 60 bis 190 1.005 bis 3.350 o
385 115 2.045
Ostl. Stadtgebiet insgesamt 220 bis 675 60 bis 195 1.005 bis 3.220 o
415 110 2.010

5.4.2.3 Einfamilienreihenhauser

Der Umsatzanteil der Reihenhausgrundstiicke nach der Anzahl der Kauffalle liegt mit rd. 25 %
aller Ein- und Zweifamilienhauser nahezu auf Vorjahresniveau. Auch hier zeigt sich zum Teil ein
deutlich gestiegenes Preisniveau.

Der Durchschnittskaufpreis aller 2014 (2013) in Berlin verduBBerten Reihenhausgrundstiicke lag
bei 310.000 € (294.000 €), das sind 2.156 €/m? (1.993 €/m? Geschossfliche.

Typische Kaufpreisspannen fiir Reihenhausgrundstiicke, unterschieden nach westlichem /
Ostlichem Stadtgebiet:

Baujahre vor 1949: 170.000 bis 450.000 €/ 100.000 bis 180.000
Baujahre 1949 bis 1989: 160.000 bis 300.000 €/ keine Angabe mdglich
Baujahre ab 1990: 245.000 bis 455.000 € / 210.000 bis 295.000 €
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1) e+m =einfache und mittlere Wohnlage

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

3) Nurwenige Kauffélle

4) -Keine Angabe im Vorjahr

5) ohne Treptow-Kdpenick

Zeichenerklarung (Preistendenz gegeniiber dem
Vorjahr):

& unverdndert (+ 2 %)

A steigend bis 10 % 1+ steigend tber 10 %
& fallend bis 10 % J  fallend tiber 10 %
() Tendenz aus nur wenigen Kauffallen berechnet

Abb. 40:
Reihenhausbebauung im ,Schweizer Viertel,
Ortsteil Lichterfelde
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Ein- und Zweifamilienreihenhauser

1) e+m =einfache und mittlere Wohnlage

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

3) Nurwenige Kauffélle

Zeichenerklarung (Preistendenz gegeniiber dem
Vorjahr):

= unverandert (+ 2 %)

A steigend bis 10 % 1+ steigend tber 10 %
& fallend bis 10 % 4 fallend tiber 10 %
() Tendenz aus nur wenigen Kauffallen berechnet

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Baujahrsgruppe Grundstiicks- Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
Wohnlage flache flache Geschossfliche i  gegeniiber
o m’ o m’ €/m’ dem Vorjahr
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: 333
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+m Wohnlage” 145 bis 590 75 bis 255 1.095 bis 2.585 7
285 125 1.780
gute Wohnlage 160 bis 695 100 bis 390 1.835 bis 3.895 -
330 170 2910
sehr gute Wohnlage -2
insgesamt: Alt- und Zwischen- 145 bis 695 75 bis 390 1.000 bis 3.512 o
kriegsbauten 305 145 2135
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1970)
e+m Wohnlage" 135 bis 600 80 bis 160 990 bis 2.035 a
300 115 1.500
gute Wohnlage ; 180 bis 605 95 bis 150 1.655 bis 3.440 5
325 125 2410
sehr gute Wohnlage
(Baujahre 1971 - 1999)
e+mWohnlage” ;: 115 bis 525 110 bis 220 1.025 bis 2.175 N
285 140 1.595
gute Wohnlage 160 bis 545 115 bis 185 1.645 bis 3.470 @)
290 135 2.555¥
sehr gute Wohnlage
(Baujahre ab 2000)
e+mWohnlage” i 145 bis 470 105 bis 210 1.770 bis 2.895 "
290 170 2.355
gute Wohnlage : 200 bis 475 150 bis 225 2.640 bis 3.600 o
295 195 3.230
sehr gute Wohnlage
insgesamt: Nachkriegsbauten 115 bis 605 80 bis 225 990 bis 3.160 o
295 145 1.980
westl. Stadtgebiet insgesamt 115 bis 695 75 bis 390 990 bis 3.230 o
300 145 2010
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.
Ein- und Zweifamilienreihenhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Baujahrsgruppe Kaufpreis/ m
Wohnlage Grundstuicks- Geschoss- GeschFc))ss s Anderung
flache flache che gegeniiber
om’ om’ e/ dem Vorjahr
ostl. Stadtgebiet® Anzahl Kauffalle: 133
Alt- und Zwischenkriegsbauten
(Baujahre vor 1949)
e+mWohnlage” i 145 bis 440 70 bis 230 500 bis 2.085 Y
290 125 1.255
gute Wohnlage —2
gesamt: Alt- und Zwischen- i 145 bis 440 70 bis 230 500 bis 2.085 Y
kriegsbauten 290 125 1.255
Nachkriegsbauten
(Baujahre 1949 - 1989)
e+m Wohnlage”
gute Wohnlage
(Baujahre 1990 - 1999) ) .
1) e+m = einfache und mittlere Wohnlage
e+m Wohnlage” ;| 180 bis 665 95 bis 115 1.390 bis 2.875 L 2) — Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
350 105 19657 wertbaren Daten zu gering
gute Wohnlage 3)  Nurwenige Kauffalle
(Baujahre ab 2000) 4) --Keine Angabe im Vorjahr
e+mWohnlage” | 115 bis 590 65bis275 | 1.320 bis 2.640 , 5) ohneTeptow-Kopenick
220 130 1.970 Zeichenerklarung (Preistendenz gegentiber dem
gute Wohnlage Vorjahr):
insgesamt: Nachkriegsbauten i 115 bis 665 65 bis 275 1.310 bis 2.695 2 = unverandert (2 %)
230 130 1970 2 steigend bis 10 % 1+ steigend tber 10 %
- — - - - & fallend bis 10 % 4 fallend tiber 10 %
Ostl. Stadtgebiet insgesamt 115 bis 665 65 bis 275 1.265 bis 2.670 ) )
25 130 1075 a () Tendenz aus nur wenigen Kaufféllen berechnet
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Abb. 41:
Townhéuser am Werderschen Markt im Ortsteil Mitte

1) --keine Angaben im Vorjahr

Abb. 42:
Villenbebauung im Ortsteil Dahlem

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

Zeichenerklarung (Preistendenz gegentiber dem
Vorjahr):

= unverandert (+ 2 %)

A steigend bis 10 % 1+ steigend ber 10 %
& fallend bis 10 % {4 fallend Gber 10 %
() Tendenz aus nur wenigen Kauffallen berechnet
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5.4.2.4 Townhduser

Bei Townhdusern handelt es sich um eine in Berlin seit einigen Jahren zu beobachtende mehr-
geschossige Einfamilienhausbebauung auf relativ kleinen, schmalen Grundstiicken in inner-
stadtischen Lagen der geschlossenen Bauweise. Eine teilgewerbliche Nutzung ist mdglich.
Bauweise und Grol3e der Objekte kdnnen durchaus markante Unterschiede aufweisen. Seit
2005 werden Townhauser als eigensténdige, preisbestimmende Grundstiicksart in der AKS
gefiihrt. In diesem Berichtsjahr betreffen die Kaufpreise liberwiegend Weiterverkaufen solcher
Grundstiicke aus den Bezirken Mitte, Prenzlauer Berg und Friedrichshain. Der Durchschnitts-
kaufpreis aller 2014 (2013) in Berlin verauBerten Townhauser lag bei 1.453.000 € (795.000 €).

Townhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Grundstlicks- i Geschoss- Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache gegentiber
o m’ o m’ €/m? Vorjahr
Berlin Anzahl Kauffalle: 10
Weiterverkaufe 2.565 bis 4.615
170 355 3510 -

Typische Kaufpreisspanne (im gesamten Stadtgebiet):
Weiterverkdufe: 600.000 bis 2.500.000 €

5.4.2.5 Villen- und Landhauser

Villen- und Landhausgrundstticke sind in der Kaufpreissammlung definiert als Objekte mit
groBen, in der Regel vor 1925 in offener Bauweise errichteten, meist aufwandig und grof3ziigig
gestalteten, freistehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern, nicht selten als Firmen- oder diplo-
matische Reprdsentanz genutzt.

Dieser Teilmarkt wurde wie in allen Vorjahren gepragt durch Immobilien in guten und sehr
guten Wohnlagen in den Ortsteilen Zehlendorf, Dahlem, Grunewald, Westend und Frohnau.
Die marktiiblich gro3e Bandbreite der Kaufpreise fiir Villen- und Landh&user ist weitgehend
objektbedingt auf Unterschiede hinsichtlich Lage, Grundstiicks- und GebaudegroBe, sowie Art,
Ausstattung und Zustand der Bebauung zurlickzufiihren.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Durchschnittswerte:

Villen- und Landhauser

Stadtlage Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2014
Wohnlage Grundstiicks- ;| Geschoss- Kaufpreis Kaufpreis/ Anderung
flache flache Geschossflache : gegeniiber
om’ o m’ o€ €/m’ Vorjahr
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: 37
mittlere Wohnlage -1
gute Wohnlage 1.385 470 1.500.000 3485
sehr gute Wohnlage 1.790 710 2.610.000 3.695
ostl. Stadtgebiet Anzahl Kaufflle: 1
Alle Wohnlagen :
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5.5  Wohnungs- und Teileigentum (WE)

Einfluss auf den Preis haben beim Wohnungs- und Teileigentum in der Regel die Art, das Alter
und die bauliche Ausstattung der Wohnanlage bzw. der Wohnung sowie die qualitative Einstu-
fung des Wohnumfeldes und die Eingruppierung in die Wohnlage (s. ).

Néhere Informationen zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum siehe

apitel 7, S. 81

Wie auch in den letzten Jahren, setzte sich der Preisanstieg auf fast allen Marktsegmenten wei-
ter fort. Vom Preisanstieg betroffen waren im Berichtsjahr in erster Linie wieder gut ausgestat-
tete, auch umfassend modernisierte Wohnungen in zeitgemal hochwertiger Ausstattung in
besonders nachgefragten zentralen Stadtlagen. Dazu zéhlen vor allem die Ortsteile Mitte,
Prenzlauer Berg und Charlottenburg. Stérkere Preissteigerungen sind ebenfalls bei bezugs-
freien Eigentumswohnungen zu verzeichnen.

Der Durchschnittskaufpreis (arithmetischer Mittelwert) aller im Jahr 2014 (2073) nicht in Paketen
verduBerten Eigentumswohnungen lag bei 2.491 €/m’ (2.260 €/m? Wohnfléche. Die mittlere
Wohnflache - ohne Nebenflichen wie Keller oder Hobbyréume - betrug 75,1 m? (76,6 m?.

Abb. 43 gibt Auskunft Giber die WohnungsgroBen der im Jahr 2014 verduBBerten Eigentums-
wohnungen in den einzelnen Bezirken Berlins. Ein- bis Dreizimmerwohnungen weisen im
gesamten Stadtgebiet etwa die gleiche mittlere GroB3e auf. Mit zunehmender Zimmerzahl und
Wohnfldche verlagert sich der Umsatzschwerpunkt vermehrt auf die inneren Stadtraume, ins-
besondere in die Bezirke Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf.

Mittlere Wohnfldche je

Wohnung in m? ®mWohnungen > 5 Zimmer
250,00 =5-Zi /ohnungen
= 4-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
I I = 2-Zimmer-Wohnungen
200,00 .
1-Zimmer-Wohnungen

150,00 -

100,00 -

50,00

0,00 -

o .
& @9 (&oé @ &Q’Q @0{\ é)éq F N ) %&,{\ ,\\’OQ}Q QeP{\ Bezirk bb 4
P R Y P Abb. 43:
& &8 g fo’ Q\o*y & Py WohnungsgréRen beim Verkauf von Eigentumswohnungen
™ S Vo e . .
Q-@" 0‘3‘ & <& < &@ nach der Anzahl der Kauffélle im Jahr 2014 unterschieden

nach der Zimmeranzahl

Die Umsatzanteile der Wohnungen differenziert nach Zimmeranzahl sind in der folgenden
Abb. 44 dargestellt.
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Abb. 44:

Marktanteile beim Verkauf von Eigentumswohnungen nach
der Anzahl der Kauffélle im Jahr 2014 unterschieden nach
der Zimmeranzahl

Abb. 45:
Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnflache fiir
Eigentumswohnungen im Jahr 2014
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Wohnungen > 5 Zimmer
1%

1-Zimmer-Wohnungen 5-Zimmer-Wohnungen
16% 3%

T

4-Zimmer-Wohnungen
12%

2-Zimmer-Wohnungen
o

3-Zimmer-Wohnungen
30%

Einen Uberblick tiber das auf den Ortsteil bzw. die Bezirksebene bezogene durchschnittliche
Preisniveau in Euro je Quadratmeter Wohnfldche bietet Abb. 45. Das mit durchschnittlich
4,430 €/m* Wohnfliche berlinweit héchste Preisniveau wurde wieder im Ortsteil Dahlem ermit-
telt (in 2013: 4.440 €/m? Wohnfldche). Hier wurden wie auch schon im Vorjahr eine gréBere
Anzahl von Wohnungen im ehemaligen US-Headquarter in der Clayallee im Hochpreissegment
verkauft sowie Verkaufe gegeniiber des Headquarters auf der ehemaligen Truman Plaza. Im
dstlichen Stadtgebiet findet sich das hochste Kaufpreisniveau mit 3.805 €/m*Wohnfliche wei-
terhin im Ortsteil Mitte (in 2013: 3.685 €/m? Wohnfliiche). Der héchste absolute Kaufpreis fir
eine Eigentumswohnung wurde mit tber 5,4 Mio. € in der Nahe der Friedrichstrae erzielt.

Die berlinweite Verteilung der Durchschnittskaufpreise sind in der nachfolgenden Grafik

ersichtlich und in der sich anschlieBenden Tabelle differenziert aufgefiihrt.

Durchschnittskaufpreise
fiir Eigentumswohnungen
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Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnflache fiir
Eigentumswohnungen

Altbezirk bzw. Ortsteil 2013 2014
Anzahl Kauffalle: 18.016 Anzahl Kauffalle: 13.763
Anz. Preisspanne Mittel { Anz. Preisspanne Mittel

Mitte 1343 0 2.130bis 5.155 36851 768 2.275bis 5355 3.805
Tiergarten 607 i 695 bis3.515 1890 i 467 930bis4.115 2410
Wedding 480 795 bis 1.910 1330 411 735 bis 2.265 1415
Friedrichshain 1497 © 1445 bis 3.660 2.540 : 1179 § 1490 bis 3.930 2675
Kreuzberg 780 ¢ 1.510bis4.180 27901 615 1.755bis 4565 3.170
Prenzlauer Berg 1419 1.405 bis 3.705 2,505 1.159 | 1.385 bis 3.985 2,575
WeiRensee 332 1345 bis 3485 2410 288 1555bis3.710 2,680
Pankow 816 1 1.205bis 3.370 2265: 577 1.155bis 3655 2420
Charlottenburg 1456  845bis3.755 2160 { 1.147 i 1.025 bis 4.090 2435
Wilmersdorf 1282  870bis3.765 2150 932¢ 1.015bis3815 2270
Grunewald 110§ 1330bis4.940 2800 113 1.105bis4.735 2450
Spandau 758 ¢ 470 bis 1.990 1120 653 485 bis2.075 1.180
Steglitz 951  615bis3.070 1685 574i  730bis3.090 1.795
Zehlendorf 5021 695 bis4.305 2255 260 1.025bis 3.940 2.220
Dahlem 139§ 2,680 bis 5.865 44400 47 2200 bis 6.495 4430
Schoneberg 1245 855 bis 3.460 2025 1.024:  1.060 bis 3.400 2135
Tempelhof 7621 750 bis 2.080 1360 : 691  810bis 2300 1495
Neukolin 1080 i 660 bis 2.135 1315; 859:  710bis3.090 1.810
Treptow 363 630 bis 3.110 1685 ¢ 361 735 bis 3.290 1.830
Kopenick 510 ¢ 930 bis 3.450 2120 410 1.145bis 3.500 2.340
Marzahn 9 : 705 bis1.740 1065 71:  745bis2305 1420
Hellersdorf 17 455bis 1380 840 68:  600bis1.995 1225
Lichtenberg 481 1.000 bis 3.005 1960 i 366 1.015 bis 3.220 2,030
Rummelsburg 143§ 1.855 bis 3.075 2400 65 2.150bis3.745 2,995
Hohenschdnhausen 278 1 1.615bis 2470 2000 106  745bis3.575 2,095
Reinickendorf 861 1 650 bis 2.095 1255 7770  730bis2.245 1370
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Abb. 46:
Die durchschnittliche Preisentwicklung einiger Teilmarkte
des Wohnungseigentums in mittlerer Wohnlage seit 1990
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Die nachstehende Grafik (Abb. 46) zeigt die Preisentwicklung seit 1990 am Beispiel einiger aus-
gewahlter Teilmarkte des Wohnungseigentums in mittlerer Wohnlage.
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== Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhdusern (Westliches Stadtgebiet)
Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhausern (Ostliches Stadtgebiet)

==\ eiterverkaufe von Wohnungen in Mehrfamilienhausern der Baujahre 1980-1989

=== Jmgewandelte Altbauwohnungen der Baujahre vor 1920 (bezugsfrei)

==mgewandelte Wohnungen in Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus (ab 2008 bezugsfrei)

Die Tabellen in den Abschnitten bis geben Auskunft iber die Preissituation auf den
wesentlichen Teilmarkten des Wohneigentums im Berichtsjahr. Ausgewiesen sind charakteri-
stische Preisspannen und gerundete arithmetische Mittelwerte in €/m> Wohnfliche. Neben-
flachen (z.B. zur Wohnung gehérende Keller- oder Dachrdaume) sind in der Wohnflache nicht
enthalten. Die angegebenen Preise schlieBen demgegeniiber aber das gesamte Wohnungs-
bzw. Teileigentum ein, also das Sondereigentum und den Miteigentumsanteil am Gemein-
schaftseigentum einschlieBlich Grundstiicksanteil, sowie gegebenenfalls ein zugewiesenes
Sondernutzungsrecht an Raumen oder Flachen.

5.5.1 Erstverkdufe im Wohnungseigentum errichteter Objekte

Neben Angebot und Nachfrage wird das Preisniveau auf diesem Teilmarkt von den Preisen fir
geeignete Baugrundstticke und den Baupreisen beeinflusst. Nicht zuletzt aufgrund des unter-
schiedlichen Bodenwertniveaus zeigen sich bei Erstverkaufen weiterhin Abweichungen im
Preisniveau zwischen dem westlichen und dem 6stlichen Stadtgebiet.

5.5.1.1 Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhausern

Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Eigentumswohnungen in Wohnanlagen, die fiir die-
sen Zweck neu erstellt und vom Bautrdger erstmals verauBert wurden.
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Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhausern

Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnflache
Wohnlage 2013 2014
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: 268 Anzahl Kauffalle: 431
einfach
2.560 bis 4.140 2.440 bis 4.6507
3.420 3420
mittel 2.510 bis 4.900 2.370 bis 4.370%
3.760 3.320
gut 2.710 bis 6.020" 3.080 bis 7.250
4.320 5.170
sehr gut ) 2.880 bis 9.000
4.450
ostl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: 1.298 Anzahl Kauffélle: 1.204
einfach 1.910 bis 4.650" 2.140 bis 4.900" o .
3.230 3.460 1) Einzelfélle bis ca. 7.850 €/m
2) - Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-
mittel 2.070 bis 4.960 2.120 bis 4.690% .
wertbaren Daten zu gering
3450 3:340 3)  Einzelfalle bis ca. 5.200 €/m”
gut 2.190 bis 6.660” 2.500 bis 6.0307 4) Einzelfille bis ca. 6.500 €/m?
3.780 3.820 5)  Einzelfalle bis ca. 10.000 €/m’
5.5.1.2 Erstverkdufe neu erstellter Eigenheime
Hierzu zahlen Eigenheime, die - meist aus baurechtlichen Griinden - nicht auf einem eigenen
Baugrundstiick, sondern zusammen mit weiteren Eigenheimen in der Rechtsform des Woh-
nungseigentums neu erstellt und vom Bautrdger innerhalb von 3 Jahren nach Bauerrichtung
erstmals verauBert wurden (im Folgenden bezeichnet als Kaufeigenheime WE).
Im gesamten Stadtgebiet werden in dieser Rechtsform im Wesentlichen nur Reihenhduser ver-
auBert.
Ersterwerb in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellter Eigenheime
Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnfliche
Gebaudeart 2013 2014
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: 18 Anzahl Kauffdlle: 26
freistehende Y N
Einfamilienhduser
Doppelhaushélften -1 -
Reihenhduser 1.450 bis 2.000? 2.290 bis 2.980
1.670 2.640
ostl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: 38 Anzahl Kauffalle: 37
freistehende Y N
Einfamilienhiuser 1) - Keine Angabe méglich, da Anzahl der ver-
Doppelhaushélften ! 1.790 bis 2.330 Wertbaren Daten zu gering
-1 1950 2) Uberwiegend Verkaufe in einem Neubaugebiet
e - ; - im Ortsteil Haselhorst
Reihenhduser 2.230 bis 3.240 1.490 bis 2.930 3)  Uberwiegend Verkiufe in einem Neubaugebiet
2.730 1.920 ) .
im Ortsteil Karlshorst
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1)

2)
3)

- Keine Angabe moglich, da Anzahl der ver-
wertbaren Daten zu gering
Vermehrt Verkéufe im oberen Preissegment
Einzelfille im OT Grunewald bis etwa 5.670 €/m’
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5.5.2 Weiterverkdufe im Wohnungseigentum errichteter Objekte

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

Weiterverkdufe derartiger Objekte erzielen am Markt allgemein niedrigere Kaufpreise als neu
erstelltes und erstmals verduBertes Wohnungseigentum. Dennoch liegen Kaufpreise erkennbar
Uber denen flir vergleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl. ). Neben Unterschieden in
der Bauausfiihrung, der Ausstattung und dem Pflegezustand der Objekte diirfte hierbei die
Hohe des Wohngeldes und der Instandhaltungsriicklage die Preisgestaltung beeinflussen.

5.5.2.1 Weiterverkadufe von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

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

Die Kaufpreise werden in der Regel durch die Verfiigbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei oder
vermietet) beeinflusst. Da diese Eigentumswohnungen - anders als bei umgewandelten Woh-
nungen - seltener zur Kapitalanlage sondern eher zur Eigennutzung erworben werden, erfolgt
der groBere Teil der Weiterverkdufe mit fast 65 % bezugsfrei. Die genannten Spannen decken
allerdings beide Arten der Verfiigbarkeit ab.

Die nachfolgenden Tabellen geben eine nach Baujahresgruppen differenzierte Ubersicht tiber

die Preisniveaus dieses Teilmarktes. In fast allen Bereichen sind Steigerungen, allerdings in
unterschiedlicher Hohe, erkennbar.

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1950 - 1969,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnflache
Wohnlage Baujahre 1950 bis 1959 Baujahre 1960 bis 1969
013 2014 2013 2014
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: | AnzahlKauffélle: : AnzahlKauffélle: : AnzahlKauffélle:
49 47 258 200
einfach ) . .
) 730 bis 1.750 820 bis 1.410 810 bis 1.670
1.190 1.120 1.260
mittel 740 bis 1.590 960 bis 1.710 850 bis 1.710 1.000 bis 2.050
1.250 1.350 1.280 1.490
gut 840 bis 1.790 1.140 bis 3.210? 920 bis 2.400 1.380 bis 2.610
1.390 2.080 1.580 1970
sehr gut 830 bis 3.120 1.430 bis 3.590 1.050 bis 3.480% 1.580 bis 4.430
1.810 2.300 2420 2.290
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Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1970 - 1989,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau in €/m* Wohnfliche

Wohnlage Baujahre 1970 bis 1979 Baujahre 1980 bis 1989
2013 | 2014 013 1 2014

westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: i AnzahlKauffalle: i AnzahlKauffalle:  AnzahlKauffélle:

255 222 57 44

einfach 620 bis 1.620 860 bis 1.810 1.260 bis 1.990 1.620 bis 1.850
1.120 1.310 1.610 1.700

mittel 910 bis 2.200 920 bis 2.280 1.110 bis 2.390 1.000 bis 2.750
1.530 1.540 1.710 1.910

gut 1.090 bis 2.810 1.360 bis 3.480? : 2.000 bis 3.240% 1.330 bis 3.220
1.930 2.480 2460 2.190

sehr gut 1.250 bis 3.540" : 2.200 bis 3.750 » 4
2.520 2.880

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Bauj

hre 1990 - 2009,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau in €/m* Wohnfliche

Wohnlage Baujahre 1990 bis 1999 Baujahre 2000 bis 2009
2013 i 2014 013 0 2014

westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: i Anzahl Kauffalle: i Anzahl Kauffalle: i Anzahl Kauffille:
222 164 74 56

einfach 1.290 bis 2.290 1.310 bis 2.430 . .
1.790 1.840

mittel 1.280 bis 2.740 1.260 bis 3.050 1.510 bis 3.120 1.430 bis 3.800
1.980 2.090 2.180 2370

gut 1.770 bis 3.290 1.860 bis 3.590 2.250 bis 6.070% : 2.250 bis 6.0307
2.720 2.750 4.160 4.020

sehr gut - . ) -

ostl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: ; Anzahl Kauffalle: ; Anzahl Kauffalle: ;| Anzahl Kauffalle:
521 405 118 90

einfach 1.080 bis 3.280? 1.210 bis 3.000 1.970 bis 3.900 2.550 bis 4.030
2.140 2,050 3.070 3.260

mittel 1.090 bis 2.280? 1.120 bis 2.650? 2.270 bis 4.710 1.900 bis 4.530
1.690 1.820 3.650 3.190

gut 1.380 bis 2.400 1.280 bis 2.680% 1.980 bis 5.290 2.050 bis 5.860
1.880 1.930 3.320 3.280
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Einzelpreise bis ca. 5.650 €/m’

Vermehrt Verkaufe im oberen Preissegment
Einzelpreise bis ca. 5.380 €/m’

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

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

Einzelfélle bis ca. 5.000 €/m’

Einzelfélle Giberwiegend in Mitte

2013: bis ca. 5.650 €/m’

2014: bis ca. 7.560 €/m’

Verkaufe im oberen Preisbereich nahe Potsda-
mer Platz

Einzelfélle bis ca 8.000 €/m’
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1)

Einzelfélle

2013: bis ca. 4.570 €/m?

2014: bis ca. 8.490 €/m’

Einzelfélle in guter und sehr guter Wohnlage
2013: bis ca. 5.250 €/m?

2014: bis ca. 5.860 €/m’

5.5.2.2 Weiterverkaufe von Eigenheimen als Wohnungseigentum

WeiterverauBerte Eigenheime in der Rechtsform des Wohnungseigentums waren im Berichts-
jahr im westlichen Stadtgebiet Berlins fast 70 % alter als 35 Jahre, im dstlichen Stadtgebiet
nicht dlter als 20 Jahre. Fast alle wurden bezugsfrei (ibergeben.

Weiterverkdufe bezugsfreier Eigenheime, die in der Rechtsform

des Wohnungseigentums erstellt wurden

Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnflche

Gebaudeart

2013

2014

westl. Stadtgebiet

Anzahl Kauffalle: 178

Anzahl Kauffalle: 123

freistehende 1.710 bis 3.220 1.350 bis 5.990
Einfamilienhéuser 2420 3.530
Doppelhaushilften 1.570 bis 2.880" 1.620 bis 3.320"
2.240 2.270
Reihenhéuser 1.130 bis 3.810? 1.300 bis 4.050?
2.390 2490
ostl. Stadtgebiet Anzahl Kauffélle: 84 Anzahl Kauffalle: 75
freistehende 1.270 bis 2.650 1.760 bis 2.830
Einfamilienhéuser 1.940 2.240
Doppelhaushélften 1.340 bis 2.660 1.530 bis 2.360
1.940 1.890
Reihenhéuser 1.270 bis 1.910 1.240 bis 2.090
1.560 1.730

5.5.3 Umgewandelte ehemalige Mietwohnungen und Eigenheime

Diese Art des Wohnungseigentums besteht im westlichen Stadtgebiet seit den 50er Jahren
und im Ostlichen Stadtgebiet seit etwa 1992. In der weit (iberwiegenden Zahl der Félle wurden
die Wohnungen hierzu modernisiert, bis auf relativ wenige Ausnahmen aber zumindest
instandgesetzt und renoviert. Beziiglich der Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen in

Wohnungseigentum in 2014 vgl. Kapitel 7, S. 81].

5.5.3.1 Umgewandelte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Wie schon im Vorjahr kam es auf diesem Teilmarkt auch 2014 zu weiteren Preissteigerungen,
die vor allem bei bezugsfreien Wohnungen zu beobachten waren.

Kaufpreise bei sogenannten Mieterkaufen werden fast ausnahmslos durch die Preisspannen
flir vermietete Wohnungen abgebildet und werden deshalb nicht gesondert aufgefiihrt.
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Unterschiede im Preisverhalten zwischen den beiden Stadtgebieten sind nicht erkennbar.

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

in Altbauten der Baujahre vor 1920

Stadtlage Preisniveau in €/m* Wohnfliche
Wohnlage 2013 2014
vermietet | bezugsfrei vermietet | bezugsfrei
Berlin Anzahl Kauffélle: | AnzahlKauffalle: i AnzahlKauffdlle: i Anzahl Kauffalle:
1.634 2.956 1.330 2.540
einfach 910 bis 2.460 1.350 bis 3.500" : 1.030 bis 2.720% 1.630 bis 3.650
1.660 2430 1.890 2.640
mittel
1.350 bis 2.670 1.520 bis 3.410" i 1.230 bis 2.860° : 1.560 bis 4.010°
2.010 2.450 2.030 2.780
gut 1.130 bis 2.850" 1.540 bis 4.040% 1.270 bis 2.850 1.740 bis 4.2509
1970 2.760 2.100 2970
sehrgut B 1,380 bis 3.890 B 1,700 bis 4,000
2.730 2.860

«  Zwischenkriegsbauten der Baujahre 1920 bis 1949

Unterschiede im Preisverhalten zwischen den beiden Stadtgebieten sind nicht erkennbar.

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

in Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1920 bis 1949)

Stadtlage Preisniveau in €/m* Wohnfliche
Wohnlage 2013 2014
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
Berlin Anzahl Kauffélle: | AnzahlKauffalle: i AnzahlKauffdlle: { AnzahlKauffélle:
750 605 520 510

einfach 930 bis 1.470 790 bis 2.090" 980 bis 1.570% 860 bis 2.310%
1.190 1.290 1.270 1.470

mittel 1.030 bis 1.670 900 bis 2.390 1.040 bis 1.710% 940 bis 2.710%
1.340 1.540 1.370 1.750

gut 1.280 bis 1.930 1.170 bis 3.120% : 1.060 bis 2.270% : 1.190 bis 3.410
1.580 2.100 1.580 2.250

sehr gut 1.250 bis 1.830 1.360 bis 3.150 1.180 bis 1.550% : 1.540 bis 2.950%
1.350 2,010 1.350 2.090

61

S v s

LN

w

Einzelfélle bis ca. 5.000 €/m’

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

Einzelfélle bis 13.000 €/m” nahe Wittenbergplatz
Einzelfélle bis ca. 4.900 €/m?

Einzelfélle bis ca. 4.000 €/m?

Einzelfélle bis ca. 6.300 €/m’

Viele Verkaufe in einer WA im oberen Preisseg-
ment

Einzelfille bis ca. 5.480 €/m?

Einzelfélle bis ca. 3.000 €/m?

Einzelfalle bis ca. 3.400 €/m’

Einzelfille bis ca. 4.700 €/m?
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1)

1)

--- Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-

wertbaren Daten zu gering

--- Keine Angabe mdglich, da Anzahl der ver-

wertbaren Daten zu gering

« Sozialer Wohnungsbau im westlichen Stadtgebiet

Historisch bedingt finden sich umgewandelte Objekte des sozialen Wohnungsbaus' nurim

westlichen Stadtgebiet.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre seit 1950)

Stadtlage Preisniveau in €/m? Wohnfliche
Wohnlage 2013 2014
vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: i AnzahlKauffalle: i AnzahlKauffalle: | AnzahlKauffalle:
883 994 659 838
einfach 720 bis 1.240 730 bis 1.600 790 bis 1.380 790 bis 1.870
970 1.140 1.080 1.310
mittel 790 bis 1.800 800 bis 2.070 720 bis 1.620 850 bis 2.270
1.260 1.390 1.130 1.500
gut 1.010 bis 2.100 1.300 bis 2.820 1.220 bis 2.140 1.450 bis 3.080
1.550 2.030 1.660 2.230
sehr gut 980 bis 1.890 -1 1.440 bis 1.710 1.830 bis 2.740
1.450 1.550 2320

«  Steuerbegiinstigter / freifinanzierter Wohnungsbau im westlichen Stadtgebiet

Dieser Teilmarkt umfasst den steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbau der Bau-
jahre seit 1950 im westlichen Stadtgebiet.

In Abhangigkeit vom Baujahr sind signifikante Preisunterschiede nicht erkennbar.

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

des steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus

(Baujahre seit 1950)

Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnflche
Wohnlage 2013 2014
vermietet : bezugsfrei vermietet : bezugsfrei
westl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: i AnzahlKauffélle: i AnzahlKauffélle: | Anzahl Kauffalle:
19 96 37 90
einfach 720 bis 1.170 850 bis 1.510 820 bis 1.490 940 bis 1.690
980 1.130 1.110 1.360
mittel 640 bis 2.010 770 bis 1.670 860 bis 2.370
- 1.250 1.230 1.640
gut . . .
) 1.120 bis 2.650 1.170 bis 2.620 1.420 bis 2.800
1.940 1.980 2.060
sehr gut Y 1.800 bis 4.070

3.020

1 Zur Gruppe des sozialen Wohnungsbaus gehdren alle Objekte, die mit 6ffentlichen Mitteln im Rah-
men eines entsprechenden Férderprogrammes errichtet wurden; auch dann, wenn die Mittel in der
Zwischenzeit getilgt wurden und eine Bindung nicht mehr besteht.
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«  Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus im dstlichen Stadtgebiet

Im 6stlichen Stadtgebiet wurde die weit Giberwiegende Zahl aller in Wohnungseigentum
umgewandelten Wohnanlagen aus der Nachkriegszeit im Rahmen des komplexen Wohnungs-
baus in Betonplattenbauweise errichtet. Zum Verkauf kommen Objekte, die weitestgehend in
den Jahren zwischen etwa 1960 und 1991 errichtet wurden. Sie sind den einfachen und mittle-
ren, nur relativ selten den guten Wohnlagen zuzurechnen. AuB8erhalb des zentralen Stadtbe-
reichs konnten lagebedingte Preisunterschiede nur marginal festgestellt werden, unabhéangig

davon, ob es sich um Erstverkaufe nach Umwandlung der Wohnanlagen oder um Weiterver-

kaufe handelte.

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

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

Stadtlage Preisniveau in €/m* Wohnfliche
Wohnlage 2013 2014
vermietet | bezugsfrei vermietet : bezugsfrei
oOstl. Stadtgebiet Anzahl Kauffalle: { AnzahlKauffélle: i AnzahlKauffélle: i Anzahl Kauffélle:
157 249 134 159
einfach 480 bis 1.800 500 bis 1.890 600 bis 1.790 660 bis 2.120
1.180 950 1.400 1.350
mittel 700 bis 2.140 690 bis 2.850 770 bis 2.270 740 bis 3.030
1.260 1.540 1.300 1.500

Abb. 47:
Betonplattenbauten des komplexen Wohnungsbaus im dst-
lichen Stadtgebiet Berlins

5.5.3.2 Umgewandelte Eigenheime

Umgewandelte Eigenheime stellen nach wie vor nur ein untergeordnetes Marktsegment dar.
Von den verkauften Objekten lagen fast 70 % im westlichen Stadtgebiet. Ein markanter Preis-
unterschied ist zwischen beiden Stadtgebieten nicht auszumachen. Altbauten aus der Zeit vor
dem Ersten Weltkrieg wurden kaum gehandelt.

Eine Abhéngigkeit der Kaufpreise von der Wohnlage und der Gebaudeart (freistehende Ein-
oder Zweifamilienhauser, Doppel- oder Reihenhauser) lasst sich aufgrund der geringen
Umsatzzahlen nicht ableiten. Preisbeeinflussend dirften eher das Baualter bzw. der Gebéude-
zustand und die Ausstattung sein.

Erst- und Weiterverkaufe in Wohnungseigentum

umgewandelter Eigenheime

Stadtlage Preisniveau in €/m* Wohnfliche
Baujahrsgruppen 2013 2014
(Baujahre)

Berlin Anzahl Kaufflle: 89 Anzahl Kauffalle: 59
Altbauten i E

(bis 1918)
Zwischenkriegsbauten 790 bis 2.800 1.150 bis 3.220

(1919 - 1948) 1.430 2.220 1) ---Keine Angabe mdoglich, da Anzahl der ver-

Nachkriegsbauten 1.120 bis 3.010 1.230 bis 2.520 wertbaren Daten zu gering

(ab 1949) 1.940 1.880
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1)

Wohnung in ausgebautem Dachraum im Ortsteil

Im Einzelfall
2013: bis ca. 8.000 €/m?
2014: bis ca. 6.930 €/m’
Im Einzelfall
2013: bis ca. 6.780 €/m’
2014: bis ca. 5.860 €/m’

5.5.4 Sonstiges Wohnungseigentum

5.5.4.1 Wohnungen in ausgebauten Dachraumen

Unabhangig vom Baualter der Gebdude und von der Lage im Stadtgebiet wurden fiir die in der
Regel bezugsfrei verduBerten Dachraumwohnungen in Mehrfamilienhdusern - im westlichen
Stadtgebiet weitestgehend seit Mitte der 80er Jahre, im dstlichen Stadtgebiet erst seit den 90er
Jahren ausgebaut - Kaufpreise in den hier tabellarisch dargestellten Preisbereichen erzielt. Ein-
fliisse der Wohnlage sind nicht erkennbar.

Diese Art von Eigentumswohnungen war in den letzten Jahren iiberwiegend in den bevor-
zugten Lagen der Ortsteile Mitte, Friedrichshain, Charlottenburg und Prenzlauer Berg gefragt.

Bei Weiterverkaufen wurde der untere Preisbereich durch einfacheren bzw. alteren Dach-

raumausbau geprégt. Der obere Preisbereich wurde im Wesentlichen durch Verkaufe in beson-
ders gefragten zentralen Stadtlagen bestimmt.

Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen

Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnflache
2013 2014
Berlin Anzahl Kauffélle: 412 Anzahl Kauffalle: 295
Erstverkdufe nach Dach- 2410 bis 4.910" 2.980 bis 5.470"
raumausbau 3.760 4.190
Weiterverkaufe 1.100 bis 3.650? 1.080 bis 3.910?
2.340 2.390

5.5.4.2 Lofts

Seit einigen Jahren werden als Loft bezeichnetes Wohnungs- bzw. Teileigentum verduBert. In
den Urkunden, Baubeschreibungen usw. findet der Begriff als Synonym fiir moderne Wohn-
formen bei der Benennung unterschiedlichster Arten des Sondereigentums Verwendung (z.B.
fir groBraumige Einheiten in neu errichteten Gebauden oder durch Entkernung zusammenge-
legte Wohnraume). Eine einheitliche Definition ist auf dem Grundstiicksmarkt nicht erkennbar.
In der Kaufpreissammlung wird daher der Begriff ,Loft” nur fiir Wohnungen verwendet, die
durch Umbau von Fabriketagen entstanden sind und aus einem ggf. von Stiitzen unterbro-
chenen Grofraum ohne feste Raumaufteilung (mit Ausnahme von WC, Bad etc.) bestehen.

Auf Grund der geringen Kauffallzahlen lasst sich ein eigenes Preisbild fiir dieses duferst inho-
mogene Marktsegment nicht zuverldssig ableiten.

5.5.4.3 Wohnungen in Zwei- oder Dreifamilienhdusern

Wohnungseigentum in Zwei-, Drei- bzw. sehr kleinen Mehrfamilienhdusern ist in der Regel mit
einem vergleichsweise hohen Miteigentumsanteil am Grundstiick verbunden. Diesen Objekten
fehlt zwar der typische Charakter von Mehrfamilienhdusern, dennoch ist die Nutzung der Woh-
nungen nicht mit der von Einfamilienhdusern vergleichbar. Aus der Anordnung der Woh-
nungen in ibereinander gelegenen Wohnebenen und aus dem Vorhandensein von Mitbewoh-
nern im gleichen Gebaude ergeben sich gegeniiber der individuellen Nutzungsméglichkeit
eines Einfamilienhauses mehr oder minder grof3e Einschrankungen.

Die wenigen Verkaufe lassen keine gesicherten Erkenntnisse Gber die Abhéngigkeit vom Bau-

alter zu. Ebenso sind Preisunterschiede zwischen umgewandelten und bereits im Wohnungs-
eigentum errichteten Wohnungen nicht erkennbar.
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Die im westlichen Stadtgebiet verkauften Objekte sind meist élter als 30 Jahre. Die im dstlichen
Stadtgebiet durchgefiihrten Verkaufe betreffen zur Halfte Wohnungen in Gebauden der Bau-
jahre ab 1993. Eine Abhingigkeit zwischen dem Baualter und den erzielten Preisen pro m?
Wohnfléche ist bei den Verkaufen nicht erkennbar. Markante Preisunterschiede zwischen den
Stadtgebieten waren nicht erkennbar, somit werden die Preise fiir den gesamten Stadtbereich
dargestellt.

Erst- und Weiterverkaufe von Wohnungen

in Zwei- oder Dreifamilienhausern

Stadtlage Preisniveau in €/m” Wohnflache

Wohnlage 2013 2014

Berlin Anzahl Kauffalle: 52 Anzahl Kauffalle: 44

einfach bis gut 770 bis 2.500 1.230 bis 2.550
1.630 1.900

5.5.5 Teileigentum

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu Verkaufen von Eigentumswohnungen lediglich
nachrangig.

Teileigentum

Unausgebaute Dachraume werden in der Regel fiir den Ausbau zu Wohnraum erworben.
Hierbei zeigen sich zum Teil deutliche Preisanhebungen. Die verkauften Teileigentumsein-
heiten liegen in Giberwiegender Zahl auch 2014 wieder in Altbauten: rd. 76 % der Verkaufe
betreffen Baujahre bis 1910. Art und Alter der Gebaude haben augenscheinlich kaum einen
Einfluss auf die abgeleitete Kaufpreisspanne. Bedeutsamer sind offensichtlich die Gestaltungs-
mdglichkeit des Dachraumes sowie Grof3e und Schnitt der nach dem Ausbau effektiv nutz-
baren Flache, eine vorhandene Aufzugsanlage und der notwendige Aufwand fiir den Grund-
ausbau (Veranderungen am Dach, Deckenverstarkungen, Sanitaranschliisse, neue Steigelei-
tungen usw.). Mitunter ist mit dem Kaufpreis bereits die Ubernahme von
Bauplanungsunterlagen oder gar die baurechtliche Genehmigung fiir den Ausbau zur Eigen-
tumswohnung abgegolten. Derartige Félle werden in der Regel durch den oberen Preisspan-
nenbereich abgedeckt.
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Stadtlage Preisniveau in €/m? Nutzflache
Art des Teileigentums 2013 2014
Berlin Anzahl Kauffalle: 791 Anzahl Kauffalle: 680
Unausgebaute 120 bis 1.400 110 bis 1.930
Dachréume 700 950
Keller 90 bis 960 70 bis 1.000
400 400
Verkaufsraume / 380 bis 2.970" 640 bis 2.860" 1) InEinzelfallen
Ladenflachen 1.520 1.670 2013: bis ca. 7.000 €/m?
Burofléchen / 640 bis 2.900% 590 bis 3.090% 2014: bis ca. 4.700 €/m?
Praxisrdume 1.670 1.780 2) InEinzelfdllen
Sonstige Gewerberiume 440 bis 3.300% 530 bis 3.810% 2013: bis ca. 4480 €/m’
1.760 2130 2014: bis ca. 7.800 €/m’
Absolutes Preisniveau in € 3 In Elnzglfallen )
: 2013: bis ca. 6.300 €/m
Anzahl Kauffalle: 2.121 Anzahl Kauffalle: 1.682 2014: bis ca. 7.390 €/m?
Kfz-Stellplatze 5.000 bis 45.000% 4,000 bis 50.000% 4) In Einzelféllen
24.280 23.680 2013: bis ca. 60.000 €
Garagen 5.000 bis 30.000 5.000 bis 35.000° 2014: bis ca. 75.000 €
13.730 13.890 5) InEinzelfdllen bis ca. 50.000 €
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Kaufpreise fiir Kellerflachen als selbststandiges Teileigentum, die fiir eine Verwendung zu
Lagerzwecken erworben werden, dlirften insbesondere durch Lage, GroBe, Ausstattung und
Nutzungsmoglichkeit, aber auch durch die Zugangsmdglichkeit zu den Rdumen beeinflusst
sein. Die Flachen der 2014 beurkundeten Kauffalle von Kellerrdumen lagen in der Mehrzahl
zwischen 5 m? und 50 m”,

Verkaufsraume / Ladenflachen sind von der Strae aus oder in einem Einkaufszentrum
unmittelbar zugéangliche, fiir das Anpreisen und den Verkauf von Waren aller Art bzw. fiir eine
gastronomische Einrichtung geeignete, gewerbliche Nutzflichen, unabhéngig von der gegen-
wartig tatsdchlich ausgelibten Nutzung. Die Kaufpreise dlirften erstrangig in einer Abhéngig-
keit von der geschiftlichen Lagebedeutung, aber auch von einem mdglichst hohen Anteil
unmittelbar flir den Verkauf geeigneter Flachen sowie der Lange der gewohnlich fiir eine
Warenprasentation geeigneten Fensterfront stehen. Die 2014 verdufBerten Gewerbeeinheiten
wiesen im Wesentlichen Nutzflachen zwischen etwa 30 m® und 280 m” auf.

Biiro- und Praxisrdume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Flachen, die im Gebaude
zumeist in Obergeschossen liegen oder die z.B. wegen eines fehlenden unmittelbaren Zugangs
von der Stral8e oder in einem Einkaufszentrum mangels geschaftlicher Lagebedeutung fiir eine
Verwertung als Verkaufsraume nicht oder kaum in Frage kommen. Ihr Wert ist in besonderem
MafRe abhangig von der,Adresse” als Synonym fiir die Lage sowie von der gebotenen tech-
nischen Ausstattung. Die Groe der im Jahr 2014 verauBerten Biro- und Praxisrdume betrug
im Wesentlichen zwischen ca. 30 m? und ca. 280 m* Nutzflache.

Sonstige Gewerberaume kénnen Produktionsflachen, Werkstatt- bzw. Laborrdume, Lagerfla-
chen oder dhnliches sein. Sie liegen in der Regel im Erdgeschoss oder in den oberen Geschos-
sen von Hofgebauden. 75 % der Kauffalle lagen in einem bis 1920 errichteten Gebaude. Rund
65 % der verdusserten Gewerberaume liegen in den Ortsteilen Mitte, Prenzlauer Berg, Schone-
berg, NeukélIn, Friedrichshain und Kreuzberg.

Fiir den Preis von Garagen, Garagenboxen und abgeteilten Stellpldtzen in Parkhdusern einer-
seits, sowie offenen Platzen in Parkpaletten und einzelnen nicht iberdachten KFZ-Stellplatzen
andererseits ist die Lage im Stadtgebiet malgeblich. Preisbestimmend hierbei sind fehlende
Abstellmdglichkeiten im 6ffentlichen StraBenraum sowie das Angebot anzumietender Stellfla-
chen im Grundstiicksumfeld. Bei erstmaligen Verkdufen in neu erstellten Wohnanlagen sind in
der Regel Kaufpreise von mehr als 15.000 € zu beobachten. Von allen Verkaufen entfielen nur
rd. 7 % auf den Verkauf von Garagen.
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6. Die Umsétze auf dem Berliner Immobilienmarkt 2014

Der Umfang des Immobilienumsatzes wird dargestellt durch

« die Anzahl der iibereigneten Immobilien (Kauffalle),

+ den Geldumsatz als Summe aller Kaufpreise sowie

+ den Flachenumsatz, als Summe der Grundstiicksflichen aller unbebauten und bebauten
Grundstlicke, sowie als Summe der Wohn- und Nutzflachen beim Wohnungs- und Teilei-
gentum.

Einen generellen Uberblick tiber die Umsitze auf dem Berliner Grundstiicksmarkt 2014 bietet

dieses Berichtes.
6.1 Gesamtumsatz und Ubersicht Bezirke

6.1.1 Anzahl der Kauffille
Dem Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Berlin wurden im Jahre 2014 insgesamt
29.006 Kauffalle (2073:35.215)

{iber Immobilien iibermittelt. Hierin enthalten sind alle Falle der Ubereignung gegen Entgelt
im Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder des Tausches von Immobilien sowie Bestellung
und Verkauf von Erbbaurechten. Nicht erfasst sind unentgeltliche Ubereignungen iiber Grund-
stlicke ohne wertmaBig darstellbare Gegenleistungen sowie wertgleicher Immo-bilientausch.

Immobilien, die im Rahmen von Gesellschafts- bzw. Unternehmensverkaufen (wie beispiels-
weise Wohnungsbaugesellschaften) als Vermdgensanteil Gibereignet wurden, sind ebenfalls
nicht berticksichtigt. Fine Ubersendungspflicht solcher Vertrige an den Gutachterausschuss
durch die gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches besteht nicht.

Nachdem die Anzahl der Transaktionen am Berliner Immobilienmarkt 2013 einen historischen
Hochstwert erreicht hatten, sind die Immobilienverkaufe 2014 gegeniiber dem Vorjahr um

18 % zuriickgegangen. Bei den Renditeobjekten war der Riickgang im Bereich der Wohn- und
Geschaftshauser mit 27 % tiberdurchschnittlich, wahrend die Biiro- und Geschaftshauser mit
-1 % nahezu unverandert blieben. Das Wohnungs- und Teileigentum verzeichnete einen Riick-
gang um 6 % auf 22.685 (27.141) Kauffélle, der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke einen
Riickgang um 21 % auf 1.702 (2.165) Kauffalle.

Bei den unbebauten Grundstiicken lag der Umsatzschwerpunkt mit einem Anteil von rd. 72 %
der im Jahr 2014 getétigten Kauffalle weiterhin im 6stlichen Stadtgebiet. Allein rd. 21 % der

berlinweit verkauften unbebauten Grundstiicke lagen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, rd. 20 %
in Pankow und rd. 17 % in Treptow-Képenick (s. Tab. “Anzahl der Kauffélle im Jahr 2014, S. 68).

Kauffalle

4.250 -

4.000
o .
3.750 unbebaute Grundstlicke

3.500 mbebaute Grundstlicke
3-250 EWohnungs-/Teileigentum

3.000
2.750 -
2.500 -
2.250
2.000 -
1.750 -
1.500
1.250
1.000 -

750

500

250 -

Abb. 49:

Umsatzverteilung der Teilmarkte auf die Berliner Bezirke
nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2014

(ohne Paketverkaufe)
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Bei den bebauten Grundstiicken wurden rd. 61 % (ohne Paketverkéufe) im westlichen Stadtge-
biet verauBert. Die meisten bebauten Grundstlicke wurden im BezirkTreptow-Kopenick regis-
triert (13,3 %). Auch bei den Verkaufen von Wohnungs- und Teileigentum iberwog mit knapp
zwei Drittel (60 %) das westliche Stadtgebiet. Spitzenreiter hierbei ist der Bezirk Charlotten-
burg-Wilmersdorf mit rd. 15 %.

In den Innenstadtbezirken Friedrichshain-Kreuzberg, Charlottenburg-Wilmersdorf und Mitte
dominierten Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum den Immobilienmarkt des jeweiligen
Bezirks mit Anteilen von tber 90 %. In den genannten Bezirken wurden nur in rd. 1,5 % der Fal-
le Vertrage liber unbebaute Grundstiicke abgeschlossen.

Bezogen auf alle 29.006 Kauffalle entféllt nahezu jeder siebente Immobilienkaufvertrag auf
Objekte in den Bezirken Pankow und Charlottenburg-Wilmersdorf. Demgegeniiber erfolgte
mit 3,5 % aller Kauffille anndhernd nur jede dreiBigste Ubereignung im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf und Lichtenberg.

Anzahl der Kauffalle im Jahr 2014

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Bezirk Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %
Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk
Mitte 51 3,0% 1,7% 194 4,4% 6,4% 2783 i 13,4% 91,9% 3.028 i 11,3% 100%
Friedrichshain-Kreuzberg 42 2,5% 1,5% 125 2,8% 4,5% 2586 ; 12,5% 93,9% 2753 i 10,3% 100%
Pankow 334 19,6% 9,3% 461 10,4% 12,9% 2783 i 134% 77,8% 3578 i 13,3% 100%
Charlottenburg-Wilmersdorf 47 2,8% 1,4% 232 5.2% 6,9% 3.084 | 14,9% 91,7% 3363 | 12,5% 100%
Spandau 162 9,5% 10,5% 444 10,0% 28,7% 943 4,6% 60,9% 1.549 5,8% 100%
Steglitz-Zehlendorf 51 3,0% 1,8% 553 12,5% 19,8% 2,193 { 10,6% 78,4% 2797 i 104% 100%
Tempelhof-Schéneberg 66 3,9% 2,6% 376 8,5% 14,8% 2.103 ; 10,2% 82,6% 2.545 9,5% 100%
Neukélln 86 5,1% 54% 418 9,4% 26,2% 1.094 53% 68,5% 1.598 6,0% 100%
Treptow-Kdpenick 293 17,2% 13,4% 589 13,3% 27,0% 1.302 6,3% 59,6% 2.184 8,1% 100%
Marzahn-Hellersdorf 361 21,2% 38,6% 356 8,0% 38,0% 219 1.1% 23,4% 936 3,5% 100%
Lichtenberg 133 7,8% 14,1% 221 5,0% 23,4% 592 2,9% 62,6% 946 3,5% 100%
Reinickendorf 76 4,5% 4,9% 455 10,3% 29,4% 1.019 4,9% 65,7% 1.550 5,8% 100%
Bezirke insgesamt 1.702 100% 6,3% 4424 100% 16,5% 20.701 100% 77.2% 26.827 i 100% 100%
westl. Stadtgebiet 484 28,4% 3,2% 2649 59,9% 17,3% 12223 : 59,0% 79,6% 15356 i 57,2% 100%
Ostl. Stadtgebiet 1.218 71,6% 10,6% 1.775 40,1% 15,5% 8478 | 41,0% 73,9% 11.471 42,8% 100%
zzgl. Verkdufe in Paketen 0 0,0% 195 8,9% 1.984 91,1% 2.179 100%
Berlin insgesamt 1.702 5,9% 4619 15,9% 22.685 78.2% 29.006 100%

6.1.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz flir Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum in Berlin betrug
im Jahr 2014
rd. 13,78 Mrd. € (2013: 14,64 Mrd. €).

Der Geldumsatz ist im Jahr 2014 gegeniiber 2013 um knapp 6 % zuriickgegangen. Vom
gesamten Geldumsatz entfallen ca. 7 % auf unbebaute Grundstiicke, ca. 64 % auf bebaute

Grundstiicke und ca. 29 % auf Wohnungs- und Teileigentum.

In der nachfolgenden Tabelle sind die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des
Geldumsatzes angegeben.
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Geldumsatz im Jahr 2014

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz

Bezirk Geld Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in % Geld Anteil in %
Mio. € Berlin Bezirk Mio. € Berlin Bezirk Mio. € Berlin Bezirk Mio. € Berlin i Bezirk
Mitte 299,16 33,0% 10,6% : 1.880,29 i 24,0% 66,8% 63532 165% i 22,6% 281477 i 224% i 100%
Friedrichshain-Kreuzberg 38,19 4,2% 3,4% 564,16 7.2% 50,3% 519,76 i 13,5% i 46,3% 1.122,11 89% i 100%
Pankow 115,96 12,8% 9,6% 559,41 7,1% 46,2% 53514 13,9% : 442% 1.210,51 9,6% i 100%
Charlottenburg-Wilmersdorf 72,67 8,0% 33% i 1473,40 0 18,8% 66,0% 687,13 ¢ 179% : 30,8% 2233201 17,7% i 100%
Spandau 70,72 7,8% 9,1% 603,73 7,7% 77,8% 101,56 2,6% 13,1% 776,01 6,2% 100%
Steglitz-Zehlendorf 16,34 1,8% 1,7% 523,64 6,7% 53,4% 440,05 11,5% 44,9% 980,03 7,8% 100%
Tempelhof-Schéneberg 46,66 5,1% 5,4% 475,49 6,1% 55,3% 338,39 88% i 393% 860,54 6,8% 100%
Neukolin 40,83 4,5% 7,4% 373,52 4,8% 67,6% 138,17 3,6% i 250% 552,52 4,4% 100%
Treptow-Kopenick 80,49 8,9% 11,2% 449,63 5,7% 62,8% 186,00 48% i 26,0% 716,12 57% i 100%
Marzahn-Hellersdorf 50,06 5,5% 22,2% 150,04 1,9% 66,5% 25,68 0,7% 11,4% 225,78 1,8% i 100%
Lichtenberg 58,67 6,5% 15,1% 232,06 3,0% 59,7% 98,20 2,6% i 252% 388,93 3,1% i 100%
Reinickendorf 16,45 1,8% 2,3% 562,43 7.2% 79,0% 133,40 3,5% 18,7% 712,28 57% i 100%
Bezirke insgesamt 906,20 100% 7.2% : 7.847,80 100% 62,3% : 3.838,80 100% i 30,5% : 12.592,80: 100% : 100%
westl. Stadtgebiet 435,10 48,0% 59% i 4.823,10: 61,5% 65,0% i 215920 i 56,2% : 29,1% 741740 i 58,9% 100%
ostl. Stadtgebiet 471,10 52,0% 91% i 3.024,70 i 38,5% 584% i 1.679,60 : 43,8% 32,5% 517540 ¢ 41,1% 100%
zzg|. Verkdufe in Paketen 0,00 0,0% 962,60 80,9% 227,20 19,1% 1.189,80 100%
Berlin insgesamt 906,20 - 6,6% : 8.810,40 63,9% i 4.066,00 - i 295% i 13.782,60 - i 100%

6.1.3 Flachenumsatz
Der Umsatz nach Grundstiicksflachen betrug im Jahre 2014 insgesamt
1.092,9 ha (2073: 1.348,8 ha)'.

Damit verringert sich der gesamte Flachenumsatz gegentiber dem Vorjahr um ca. 19 % und ist
damit der niedrigste Wert seit 2004.

Bei den unbebauten Grundstiicken ist der Flachenumsatz um 35 % gegeniiber dem Vorjahr
mebhr als deutlich gesunken. Bei den bebauten Grundstiicken ging der Flachenumsatz auf das
gesamte Stadtgebiet gesehen lediglich um 9 % zurtick.

Im Wohnungs- und Teileigentum wurden im Jahr 2014 insgesamt

1,392 Mio. m* Wohn- bzw. Nutzflache (2013: 1,713 Mio. m* Wohn- bzw. Nutzfiéiche)
als Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten im Sondereigentum (ibereignet. Wie in den Vorjahren
nicht beriicksichtigt sind die in Paketen verduBerten Wohnungs- und Teileigentumseinheiten,

Verkaufe sog. Nebenfldchen als selbststéandiges Teileigentum (z.B. Keller- und Dachraume) und
nicht flichenbezogene Verkaufe ( z.B. Stellplatze oder Garagen).

1 Grundstlicksanteile aus den Vertrdgen tiber Wohnungs- und Teileigentum sind nicht enthalten.
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Umsatz Grundstucksflachen im Jahr 2014

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke Summe Grundstticke
Bezirk Flache Anteil in % Flache Anteil in % Flache Anteil in %
ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk
Mitte 25,36 7,6% 36,9% 43,39 6,4% 63,1% 68,75 6,8% 100%
Friedrichshain-Kreuzberg 8,85 2,7% 30,5% 20,20 3,0% 69,5% 29,05 2,9% 100%
Pankow 4417 13,3% 47,4% 48,95 7,2% 52,6% 93,12 9,2% 100%
Charlottenburg-Wilmersdorf 8,24 2,5% 16,8% 40,85 6,0% 83,2% 49,09 4,8% 100%
Spandau 54,20 16,3% 37,5% 90,32 13,3% 62,5% 144,52 14,3% 100%
Steglitz-Zehlendorf 536 1,6% 8,4% 58,13 8,5% 91,6% 63,49 6,3% 100%
Tempelhof-Schéneberg 18,75 5,6% 26,6% 51,78 7,6% 73,4% 70,53 7,0% 100%
Neukélin 16,08 4,8% 24,3% 50,01 7,3% 75,7% 66,09 6,5% 100%
Treptow-Kopenick 66,57 20,0% 35,4% 121,62 17,9% 64,6% 188,19 18,6% 100%
Marzahn-Hellersdorf 42,02 12,6% 46,9% 47,48 7,0% 53,1% 89,50 8,8% 100%
Lichtenberg 32,31 9,7% 51,7% 30,15 4,4% 48,3% 62,46 6,2% 100%
Reinickendorf 10,59 3,2% 12,0% 78,02 11,5% 88,0% 88,61 8,7% 100%
Bezirke insgesamt 332,50 100% 32,8% 680,90 100% 67,2% 1.013,40 100% 100%
westl. Stadtgebiet 137,10 41,2% 25,5% 400,90 58,9% 74,5% 538,00 53,1% 100%
Ostl. Stadtgebiet 195,40 58,8% 41,1% 280,00 41,1% 58,9% 475,40 46,9% 100%
zzg|. Verkaufe in Paketen 0,00 79,50 79,50
Berlin insgesamt 332,50 30,4% 760,40 69,6% 1.092,90 100%
6.2  Teilmarktbezogene Umsatzzahlen

6.2.1 Unbebaute Grundstiicke

Auch 2014 wurde nahezu jedes zweite unbebaute Grundstiick als Fldche fiir den individuellen

Wohnungsbau tibereignet, also zur Errichtung von Ein- oder Zweifamilienhdusern. Mit einem
Umsatzanteil von 65 % dominierte weiter der typische Wohnbaulandmarkt.

In Abb. 50 ist die Verteilung der Verkaufe unbebauter Grundstiicke des Jahres 2014 nach Teil-
markten verdeutlicht. Die dazugehdrigen absoluten Umsatzzahlen sind in der nachstehenden
Tabelle zusammengestellt.

Geschoss-
wohnungsbau
13%

s e Misch- und
.+ Individueller i Kerngebiets-
i Wohnungsbau flachen
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Abb. 50:

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte der unbebauten
Grundstticke nach der Anzahl der Kauffélle im Jahre 2014
(Prozentangaben gerundet)
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Umsatz unbebauter Grundstiicke auf dem Berliner Immobilienmarkt 2014

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtgebiet Anzahl Mio. € ha
2013 2014 Verand. 2013 2014 Verdnd. 2013 2014 Verand.
Berlin gesamt? 2.165 1.702 -21% 1.127,8 906,2 -20% 510,7 3325 -35%
westlich 726 484 -33% 459,0 435,1 -5% 193,2 1371 -29%
Unbebaute Grundstiicke o
Ostlich 1.439 1.218 -15% 668,8 4711 -30% 3175 1954 -38%
in Paketen " 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Davon:
Berlin gesamt 1.061 894 -16% 192,2 115,2 -40% 121,9 76,7 -37%
Flachen fiir individuellen
o Incivicd westlich 416 71 -35% 122,2 495 1 -60% 634 20 | -65%
Wohnungsbau
Ostlich 645 623 -3% 70,0 65,8 -6% 58,5 54,7 -6%
Berlin gesamt 330 225 -32% 287,7 396,8 38% 72,7 571 -21%
Flachen fiir Geschosswoh- .
westlich 78 55 -29% 117,0 168,1 44% 22,3 23,9 7%
nungsbau
Ostlich 252 170 -33% 170,7 228,7 34% 50,4 33,2 -34%
Berlin gesamt 52 25 -52% 392,0 87,2 -78% 16,2 38 -77%
Misch- und Kerngebiets- .
fischen westlich " 9 -18% 90,8 23,6 -74% 2,2 1,0 -55%
Ostlich 41 16 -61% 301,2 63,6 -79% 14,0 2,8 -80%
Berlin gesamt 130 135 4% 93,1 1123 21% 65,8 52,5 -20%
Gewerbeflachen westlich 59 59 0% 61,0 58,6 -4% 274 252 -8%
Ostlich 7 76 7% 32,1 53,7 67% 384 273 -29%
Berlin gesamt 199 174 -13% 20,1 100,5 400% 63,8 84,7 33%
Sonstige Flachen? westlich 55 46 -16% 5,0 86,24 i 1623%" 14,7 41,19 180% *
Ostlich 144 128 -11% 15,1 14,3 -5% 49,1 43,6 -11%
Berlin gesamt 393 249 -37% 142,7 94,3 -34% 170,3 57,7 -66%
Flachen ohne erkennbare )
westlich 107 44 -59% 63,0 49,3 -22% 63,2 23,9 -62%
Nutzungszuordnung ¥
Ostlich 286 205 -28% 79,7 45,0 -44% 1071 338 -68%
1) Ausweisung von Paketverkaufen nur auf Ber-
Abb. 51 zeigt die bezirkliche Verteilung der Kauffélle. Erkennbar sind die auch im Jahr 2014 lin bezogen.
wieder herausragenden Umsatzanteile in den duBeren 6stlichen Stadtbezirken. Mit dem dort 2) Bauerwartungsland, Rohbauland sowie
noch vorhandenen groen Bestand an Baugrundstticken fiir den individuellen Wohnungsbau Nichtbauland (z.B. Wochenendparzellen, Ver-
ist Marzahn-Hellersdorf mit einem Umsatzanteil von rd. 21 % Spitzenreiter, gefolgt von Pankow kehrsfléchen)
mit rd. 20 % und Treptow-Képenick mit rd. 17 %. 3) Kauffélle, bei denen die kiinftige Nutzung
bei Kaufvertragsauswertung noch nicht
Den geringsten Anteil nach Verkaufszahlen unbebauter Grundstiicke verzeichnet der Bezirk bekannt war
Friedrichshain-Kreuzberg mit rd. 2 %. 4) Beinhaltet den Verkauf eines groBeren Areals
in Tiergarten zu einem hoheren Gesamtkauf-
Kauffélle Unbebaute Grundstiicke preis
550 |
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@ Abb. 51:
,63\“ Umsatzverteilung unbebauter Grundstiicke auf die
(\é“’ Berliner Bezirke nach der Anzahl der Kauffélle in den
&
& <2 BAnzahl Kauffdlle 2013 B Anzahl Kauffalle 2014 Jahren 2013 und 2014 (ohne Pakete)
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Die rdumliche Verteilung der Kauffélle aller unbebauten Grundstiicke ist in Abb. 52 dargestellt.

Abb. 52:

Réumliche Verteilung aller im Jahr 2014 verkauften unbe-
bauten Grundstiicke

(Kauffallkarte 2014 aus Internetseite http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/)

6.2.2 Bebaute Grundstiicke

In Abb. 53 ist die Verteilung der Kauffalle bebauter Grundstiicke dargestellt. Bei einem Riickgang
der Kauffallzahlen von 22 % blieb der Geldumsatz nahezu unverandert. Dem gegeniiber ist der
Fldchenumsatz lediglich um 9 % zuriickgegangen. Die Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung stellten auch 2014 den groBten Anteil nach Kauffallzahlen.

Biiro- und
Geschéftshauser 6%

Sonstige bebaute

Grundstiicke 4% Cowerbegund

Abb. 53: Industrieobjekte 2%

Umsatzverteilung auf die Teilmérkte der bebauten Grund-
stiicke nach der Anzahl der Kauffélle im Jahr 2014

Bei den Mietwohnhausern (auch mit gewerblichen Nutzflachenanteil) sind die Kauffallzahlen
gegeniiber 2013 mit -27 % deutlich zurlickgegangen, wahrend der Geldumsatz und der Fla-
chenumsatz mit 1 % bzw. 2 % anndhernd unveréndert blieb. Die Anzahl der Verdufe in Paketen
ging im Vergleich zum Vorjahr um 35 % zurlick, bei einem gleichbleibenden Geldumsatz.

In der folgenden Tabelle sind die absoluten Umsatzzahlen fir die Teilmarkte der bebauten
Grundstiicke zusammengestellt.
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Umsatz bebauter Grundstiicke auf dem Berliner Immobilienmarkt 2014

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtgebiet Anzahl Mio. € ha
2013 2014 Verand. 2013 2014 Verand. 2013 2014 Verand.
Berlingesamt” i 5.909 4619 -22% 8.953,6 88104 2% 838,1 760,4 9%
westlich 3.348 2,649 -21% 5.068,5 48231 5% 491,0 400,9 -18%
Bebaute Grundstiicke
ostlich 2.131 1775 -17% 2.859,0 3.024,7 6% 275,8 280,0 2%
in Paketen 430 195 -55% 1.026,1 962,6 -6% 713 79,5 12%
Davon: Berlin gesamt 3490 2.789 -20% 1.159,1 9544 -18% 217,7 1764 -19%
Ein- und Zweifamilienhu- westlich 2.003 1675 -16% 771,0 667,8 -13% 130,5 106,4 -18%
ser? ostlich 1337 1.107 -17% 3354 286,0 -15% 83,2 69,6 -16%
in Paketen 150 7 -95% 52,7 06 -99% 4,0 04 -90%
Wohn- und Geschaftshau- | Berlingesamt” i 1.790 1304 -27% 4.709,7 47426 1% 291,6 297,1 2%
ser (Mietwohnhauser, auch westlich 1.019 748 -27% 2496,3 2.762,0 1% 151,6 171,7 13%
mit teilgewerblicher Nut- ostlich 497 378 -24% 13255 1.090,9 -18% 80,7 62,6 -22%
zung) in Paketen 274 178 -35% 887,9 889,7 0% 59,3 62,8 6%
Berlin gesamt” 842 656 -22% 1.848,9 2.126,7 15% 171,7 168,6 -2%
Bavon: westlich 503 411 -18% 9694 | 1.1859 22% 884 96,9 10%
Mietwohnhauser
A H - 0, - (V) - 0
(ohne Gewerbe) ostlich 252 181 28% 594,7 505,7 15% 53,9 37,2 31%
in Paketen 87 64 -26% 284,8 435,1 53% 29,4 34,5 17%
Berlin gesamt” 248 648 -32% 2.860,8 2615,9 9% 119,9 1286 7%
Wohn- und Geschafts- westlich 516 337 -35% 1.526,9 1.576,1 3% 63,2 74,8 18%
hauser dstlich 245 197 -20% 730,8 585,2 -20% 26,8 255 -5%
in Paketen 187 114 -39% 603,1 4546 -25% 29,9 283 -5%
Berlin gesamt” 282 278 -1% 2.382,0 2.268,1 5% 159,0 166,0 4%
B¥fiier W) Casdhiie westlich 170 125 -26% 1311,8 1.092,6 -17% 103,6 69,5 -33%
immobilien ostlich 106 143 35% 984,7 1.103,2 12% 474 80,2 69%
in Paketen 6 10 -40% 85,5 72,3 18% 8,0 16,3 -51%
Davon: Berlin gesamt 64 51 -20% 5554 400,1 -28% 37,2 22,2 -40%
Einzelhandel (z.B. westlich 42 24 -43% 4525 315,0 -30% 235 9,5 -60%
Laden, Einkaufszentren, ©  ggtlich 21 27 29% 494 85,1 72% 9,2 12,7 38%
Bau- und Gartenmar-
kte, Kaufhiuser) in Paketen 1 0 - 53,5 0,0 - 4,5 0,0
Berlin gesamt” 20 64 -20% 215,7 225,7 44% 80,8 494 20%
Gewerbe- und Industrie- westlich 60 40 -33% 187,2 105,2 -44% 61,0 35,2 -42%
objekte dstlich 30 24 -20% 28,5 1205 323% 19,8 14,2 -28%
in Paketen 0 0 - 0,0 0,0 - 0,0 0,0
Berlin gesamt” 257 184 -28% 487,1 619,6 27% 89,0 71,5 -20%
Sonstige bebaute Grund- westlich 96 61 -36% 302,2 195,5 -35% 443 18,1 -59%
stlicke ostlich 161 123 -24% 1849 4241 129% 447 53,4 19%
in Paketen 0 0 - 0,0 0,0 - 0,0 0,0
Davon: Berlin gesamt 22 23 5% 182,2 320,2 76% 39 47 21%
Hotels, westlich 17 12 -29% 146,3 1032 -29% 36 24 -33%
Hotelpensionen e
ostlich 5 11 120% 35,9 217,0 504% 03 23 667%
in Paketen 0 0 - 0,0 0,0 - 0,0 0,0
Berlin gesamt 13 5 -62% 102,0 338 -67% 84 34 -60%
Alten- und Pflegeheime westlich 8 4 -50% 45,7 314 -31% 39 2.2 -44%
ostlich 5 1 -80% 56,3 24 -96% 45 12 -73%

1)
2)

Ausweisung von Paketverkaufen nur auf Berlin bezogen maglich.
EinschlieBlich Kleinwohnh&user, Villengrundstiicke u.a.
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Abb. 54

Umsatzverteilung bebauter Grundstticke auf die Berliner
Bezirke nach der Anzahl der Kauffélle in den Jahren
2013 und 2014 (ohne Pakete)

Abb. 55:

Raumliche Verteilung aller im Jahr 2014 verkauften
bebauten Grundstiick

(Kauffallkarte 2014 aus Internetseite http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/)
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Uberdurchschnittlich hohe Anteile bei den bebauten Grundstiicken weisen auch im Jahr 2014
die duBeren Stadtbezirke auf. Dies ist auf die hohen Umsatze bei Ein- und Zweifamilienhausern
zuriickzufiihren. Mit fast 600 Verkdufen (13,3 %) bebauter Grundstticke ist der Bezirk Treptow-

Kopenick Spitzenreiter, dicht gefolgt von Steglitz-Zehlendorf mit rd. 550 Verkdufen (12,5 %). (s.

auch Tabelle Kapitel ).

Die Kauffallzahlen in diesem Teilmarkt sind in allen Bezirken gesunken (s. Abb. 54). Den starks-
ten Riickgang mit rd. -31 % verzeichnete der Bezirk Lichtenberg, gefolgt von Reinickendorf mit
- 24 % und Pankow mit rd. -23 %. Die in Paketen verauBerten Renditegrundstiicke sind auch
bei diesen Angaben unberiicksichtigt.

Kauffille Bebaute Grundstiicke
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Aus Abb. 55 ist die rdumliche Verteilung der Kauffalle aller bebauten Grundstiicke in Berlin
ersichtlich. Farblich unterschieden sind die Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhauser (gelb),
Mehrfamilienhduser (orange) und Dienstleistung/Gewerbe (rot).
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6.2.3 Wohnungs- und Teileigentum

Im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums dominieren naturgemal die Verkaufe von Eigen-
tumswohnungen, die einschlieBlich der Verkaufe in Paketen rd. 87 % aller Kauffélle betreffen.
In Abb. 56 ist die Aufgliederung der Kauffallzahlen auf die einzelnen Teilmdrkte dargestellt.

Umsatz Wohnungs- und Teileigentum auf dem Berliner Immobilienmarkt 2014

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Teilmarkt Stadtlgebiet Anzahl Mio. € ha
2013 . 2014 | Verind. | 2013 2014 | Verind. | 2013 | 2014 | Verind.
Wohn-/Nutzflache ?
inTsd. m?
Wohnungs- und Berlin gesamt” { 27.141 22.685 -16% 4.554,0 4.066,0 -11% 1.712,6 1.391,5 -19%
Teileigentum westlich 14685 | 12223 7%  § 2.384,1 21592 9% i 1.0244 824,7 -19%
ostlich 10.002 8.478 -15% 1.876,5 1.679,6 -10% 688,2 566,8 -18%
in Paketen 2454 1.984 -19% 2934 227,2 -23% - - -
Davon: Berlin gesamt 23.861 19.639 -18% 4.332,1 3.782,8 -13% 1.635,6 13241 -19%
westlich 13.180 10.696 -19% 2.283,9 2.001,8 -12% 987,4 789,4 -20%
Eigentumswohnungen ostlich 8.227 6.959 -15% 1.754,8 1.553,8 -11% 648,2 534,7 -18%
in Paketen ® 2454 1.984 -19% 2934 227,2 -23% - - -
Berlin gesamt 679 615 -9% 1357 154,6 14% 77,0 67,4 -12%
Gewerberdume westlich 326 333 2% 60,4 74,2 23% 37,0 353 -5%
ostlich 353 282 -20% 75,3 80,4 7% 40,0 321 -20%
) o Berlin gesamt 2466 2.280 -8% 81,7 125,2 53%
Z;T:if:nze,"e'ge"tums' westlich 1108 1100 1% 37,2 813 119% entfall
ostlich 1.358 1.180 -13% 445 439 -1%
) Berlin gesamt 135 151 12% 4,5 34 -24%
E:ZS;L?I‘::Z:?::Q?S westlich 71 94 32% 26 19 27% entlt
ostlich 64 57 -11% 19 1,5 -21%

1)  Ausweisung von Paketverkdufen nur auf Berlin
bezogen maglich.
2) Angaben nur fiir Eigentumswohnungen und
Gewerberdume, die nicht in Paketen verdufert
wurden
3) Garagen, Stellplatze, Keller, Dachrédume oder
ahnliche Nebenfléchen als selbststandiges
Teileigentum (keine Verkaufe in Paketen)
4) Einzelne Sondernutzungsrechte oder Teile von
— - . Sondereigentum (keine Verkdufe in Paketen)
Umfasst auch einige wenige Verkaufe von
& ™ Gewerberdumen

Verkéaufe
in Paketen
8%

Gewerberdaume 3%

Sonstiges Wohnungs-g

und Teileigentum
1%

Sonstige
Teileigentums- X
einheiten 10% Abb. 56: X R
Umsatzverteilung auf die Teilmarkte des Wohnungs- und

Teileigentums nach der Anzahl der Kauffalle im Jahr 2014
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Abb. 57:

Umsatzverteilung des Wohnungs- und Teileigentums auf
die Berliner Bezirke nach der Anzahl der Kauffalle in den
Jahren 2013 und 2014 (ohne Paketverkaufe)

Abb. 58:

Réumliche Verteilung der im Jahr 2014 verkauften Eigen-
tumswohnungen und des Teileigentums

(Kauffallkarte 2014 aus Internetseite http://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/)
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Nach Anzahl fiihrt Charlottenburg-Wilmersdorf im Bezirksvergleich mit rd. 3.080 Kauffallen
(ohne Paketverkaufe) bzw. einem Anteil von ca. 15 % am Gesamtumsatz des Wohnungs- und
Teileigentums. Mit 219 Kaufvertragen ist Marzahn-Hellersdorf der umsatzschwachste Bezirk
(s. Abb.57).
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In Abb. 58 ist die rdumliche Verteilung der Verkaufe von Eigentumswohnungen im Jahr 2014
(mittelblau: Eigentumswohnung, dunkelblau: Teileigentum Gewerbe, hellblau: sonstiges Teilei-
gentum).
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6.3 Besondere Umsatzinformationen

6.3.1 Die Entwicklung der Kauffallzahlen im Jahresverlauf

Zu Jahresbeginn ist die Zahl der Transaktionen am Grundstiicksmarkt tiblicherweise schwach
ausgepragt, steigt aber bis zum Ende des ersten Quartals deutlich an. In Sommermonaten
zeigt sich infolge der Urlaubszeit das (ibliche, kurzzeitige Absinken der Kauffallzahlen. Jeweils
zum Jahresende steigt die Zahl der Transaktionen wieder stark an.

Die Erh6hung der Grunderwerbsteuer zum 01.01.2014 auf 6 % sorgte zum Ende des Jahres
2013 fiir einen weiteren sprunghaften Anstieg der Verkdufe und im 1. Quartal 2014 zu einem

Uberproportionalen Umsatzriickgang. Abb. 59 zeigt den entsprechenden Umsatzverlauf.

Anzahl der Kauffille
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6.3.2 Einzelkaufpreise iiber 10 Millionen €

Der Geldumsatz wird nicht unerheblich beeinflusst von den Kaufféllen tiber groe bzw. hoch-
wertige Grundstiicke mit hohen Absolutpreisen. 2014 (2013) erzielten insgesamt 145 (138) Ein-
zelgrundstiicke Kaufpreise von jeweils mehr als 10 Mio. €, davon lagen 14 (13) Kaufpreise
jeweils Giber 50 Mio. €. Bei ca. 91 % dieser Verkaufe handelte es sich um bebaute Grundstiicke.
In 5 (4) Fallen Gberstieg der Einzelkaufpreis 100 Mio. €.

In der folgenden Tabelle sind die Umsatzzahlen der letzten beiden Jahre gegentibergestellt fir
Kauffélle von bebauten und unbebauten Grundstiicken, mit Kaufpreisen von jeweils tiber
10 Mio. €.

Jahresumsatz an unbebauten und bebauten Grundstiicken
mit Kaufpreisen jeweils Giber 10 Mio. €

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz

Teilmarkt Anzahl Mio. € ha
2013 2014 2013 2014 2013 2014
Unbebaute Grundstiicke 20 13 3478 2829 19,4 29,9
westl. Stadtgebiet 9 7 132,0 178,6 11,3 24,2
ostl. Stadtgebiet 1 6 2158 104,3 81 57
Bebaute Grundstticke 118 132 3394,6 3998,8 158,0 170,5
westl. Stadtgebiet 69 80 1.936,3 2.290,6 117,0 1333
ostl. Stadtgebiet 49 52 1.458,3 1.708,2 41,0 37,2
Grundstiicke > 10 Mio. € 138 145 3.7424 4.281,7 1774 2004
zzgl. Pakete > 10 Mio. € 20 13 989,0 906,5 68,0 74,1
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Abb. 59:

Kauffallzahlen im Jahresverlauf fiir die Jahre 2013 und 2014
sowie durchschnittliche Entwicklung der Jahre 2005 bis
2014; ohne Verkaufe in Paketen
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—+— Anzahl Beschilisse bei Zwangsversteigerungen

Zwangsversteigerungsbeschliisse der letzten 10 Jahre

Abb. 60:

Im Geldumsatz bei Erbbaurechtsbestellungen

sind ggf. Kaufpreisanteile fiir bestehende Bau-

lichkeiten enthalten.
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6.3.3 Zwangsversteigerungen

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Eine besondere Form der Ubereignung stellen die in den Umsatzzahlen enthaltenen Falle der
Zwangsversteigerungen dar. Der Zuschlag in diesen Verfahren erfolgt durch Beschluss des
Amtsgerichtes. Mit Verkiindung des Zuschlages wird das Eigentum an der Immobilie auf3erhalb
des Grundbuchs erworben.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden von den Amtsgerichten 391 Falle
(2013: 544) benannt. Davon entfielen 89 (717) auf unbebaute und bebaute Grundstiicke und
302 (427) auf Wohnungs- und Teileigentum. Wie im Jahr 2013 betraf auch im Berichtsjahr die
Uiberwiegende Zahl der Zwangsversteigerungen Immobilien im westlichen Stadtgebiet (60%).
Die Fallzahlen sind seit 2007 riickldufig und haben 2014 einen neuen Tiefststand erreicht. Die
Entwicklung der Anzahl der Zwangsversteigerungen ist in Abb. 60 skizziert.

Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerungen 2014

i Teilmarkt Beschlisse Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio. € ha
westl. / 6stl. Stadtgebiet : westl./ 6stl. Stadtgebiet : westl. / 6stl. Stadtgebiet
Unbebaute Grundstiicke 1 53 59
3/8 35/18 34/25
Bebaute Grundsticke 78 739 104
42/36 55,7/18,2 37/6,7
Wohnungs-/ Teileigen- 302 29,7 .
entfallt
tum 187/115 17,5/12,2
Zwangsversteigerungen 391 108,9 16,3
insgesamt 232/159 76,7/32,.2 71792

6.3.4 Erbbaurechtsfille

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

Die Gesamtzahl an Transaktionen ist mit 180 (240) Erbbaurechtsfallen gegeniiber dem Vorjahr
um 25 % gesunken. Hierbei handelte es sich um 73 (70) Erbbaurechtsbestellungen, 69 (94) Ver-
kaufe von Erbbaurechten und um 38 (76) Verkaufe von Erbbaugrundstticken.

Erbbaurechtsfalle 2014

i Teilmarkt Falle Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl Mio. € ha
westl./6stl. Stadtgebiet i westl./ostl. Stadtgebiet : westl./6stl. Stadtgebiet
Erbbaurechtsbestellungen 73 0,7" 43
11/62 02/05 08/35
davon nach Sachenrechts- 39 . 2,1
. entfallt
bereinigungsgesetz -/39 -/2,1
Kauffélle Erbbaurecht 69 31,9 10,9
55/14 283/3,6 86/23
Kauffélle Erbbaugrundstiick 38 9,1 6,7
20/18 6,6/25 34/33
Erbbaurechtsfalle 180 41,7 219
insgesamt 86 /94 351/66 12,8/9,1
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6.4  Umsatzentwicklung seit der Vereinigung Deutschlands 1990

Mit dem 3. Oktober 1990 galten die Rahmenbedingungen des freien Immobilienmarktes auch
im dstlichen Stadtgebiet. Trotz Ausdehnung der Marktbeobachtung auf Gesamtberlin verdn-
derte sich die Zahl der Immobilienkauffalle in der Stadt in den ersten beiden Jahren nach der
Vereinigung nur wenig. Dazu trug einerseits die deutliche Zuriickhaltung auf der Anbieterseite
bei, die auf einem noch nicht gefestigten Markt die weitere Entwicklung abwartete, anderer-
seits behinderten (iber lange Zeit ungeklarte Eigentumsverhdltnisse an den Grundstiicken im
ostlichen Stadtgebiet vielfach den Immobilienmarkt. Zudem konnte sich dort das Wohnungs-
und Teileigentum als neue Rechtsform erst etablieren.

Die Entwicklung der Jahresumsatze

Blick tiber Berlin-Mitte zum Fernsehturm

Seit 2005 zahlt jede in einem Paket verduferte
Immobilie als ein Kauffall.

auf dem Berliner Immobilienmarkt seit 1990 Abb. 61:
Jahr Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
‘ Anzahl Anderung Mio. € Anderung ha Anderung
1990 12.246 -15,8% 3.739 18,5% 398 74,0%
1991 14.380 17,4% 6.067 62,3% 1.032 159,3%
1992 14.545 1,1% 7.619 25,6% 912 -11,6%
1993 20.006 37.5% 10.294 35,1% 1.178 29,2%
1994 18.684 -6,6% 9.158 -11,0% 1.130 -4,1%
1995 19.300 3,3% 7.363 -19,6% 1.045 -7,5%
1996 23.966 24,2% 10.814 46,9% 1.220 16,7%
1997 18.266 -23,8% 6.156 -43,1% 1.051 -13,9%
1998 30.567 67,3% 9.957 61,7% 1.290 22,7%
1999 22.861 -25,2% 7.644 -23,2% 1310 1,6%
2000 18.444 -19,3% 7.017 -8,2% 1.050 -19,8%
2001 18.660 1,2% 6.307 -10,1% 982 -6,5%
2002 18.274 -2,1% 6.549 3,8% 1.024 4,3%
2003 18.341 0,4% 5.437 -17,0% 957 -6,6%
2004 18.708 2,0% 6.161 13,3% 1.027 7,3%
2005" 25.388 35,7% 9.847 59,8% 1.673 62,9%
2006 32.270 27,1% 14.831 50,6% 1.800 7,6%
2007 27.002 -16,3% 14.583 -1,7% 1576 -12,4%
2008 23.990 -11,2% 7.243 -50,3% 1.219 -22,6%
2009 22.720 -5,3% 6.542 -9,7% 1.294 5,8%
2010 27.186 19,7% 8.719 33,3% 1.208 -6,7%
2011 32,672 20,0% 11.122 27,6% 1.266 4,8%
2012 33.581 2,8% 12.753 14,7 % 1.321 43%
2013 35.215 49% 14.635 14,8 % 1.349 2,1% )
....... 2014 29.006 -17,6 % 13.783 -5,8% 1.093 -19,0 %

Die Erwartungshaltung tiber die politische und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt war
Uberaus groB und von der Euphorie einer schon bald heranwachsenden neuen européischen
Metropole getragen. Die daraus spekulativ entstandene starke Nachfrage nach Immobilien im
vereinten Berlin flihrte wegen des zuriickhaltenden Angebotes sehr schnell zu massiven Preis-
steigerungen. Betrug der Geldumsatz 1990 noch rund 3,7 Milliarden €, wuchs er 1991 durch
einen beispiellosen Zuwachs binnen Jahresfrist um 60 % auf iber 6 Milliarden €. Nach weiteren
deutlichen Steigerungen (iberstieg der Jahresumsatz im Jahr 1993 erstmals den Wert von

10 Milliarden €.

Die auBergewdhnlichen Zuwachse des Jahres 1996, waren im Wesentlichen auf die geanderten
Abschreibungsmdéglichkeiten und die bereits absehbare Erh6hung der Grunderwerbsteuer
zurlickzufiihren.1998 war ein vergleichbarer Effekt zu verzeichnen (s. auch Abb. 62, Seite 80).
Hier waren es insbesondere Anderungen bei den steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten

79



Abb. 62:

Entwicklung der Kauffallzahlen seit 1990 nach der Anzahl
der Urkunden differenziert nach den drei Teilmarkten
(unbebaute Grundstiicke, bebaute Grundstticke sowie Woh-
nungs- und Teileigentum)

Abb. 63:

Entwicklung der Anteile der drei Teilmarkte (unbebaute
Grundstticke, bebaute Grundstiicke sowie Wohnungs- und
Teileigentum) seit 1990 nach der Anzahl

der Urkunden
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sowie gednderte Forderbedingungen, die zu erheblichen Steigerungen von {iber 60 % bei der
Anzahl der Urkunden und beim Geldumsatz fiihrten.

Nach zum Teil (iberzogenen Erwartungen der Nachwendezeit waren die Jahre 1999 und 2000
durch deutliche Umsatzriickgénge gekennzeichnet. Méglichkeiten der steuerlichen Sonderab-
schreibungen waren entfallen, Anleger investierten vermehrt in den Aktienmarkt. Ab 2000 sta-
bilisierte sich der Immobilienumsatz zunéchst auf einem Niveau von gut 18.000 Kauffallen pro
Jahr. 2005/2006 waren erneut sehr deutliche Umsatzsteigerungen festzustellen. Sie waren auf
die auBergewshnliche Ausweitung des Erwerbs ganzer Immobilienportfolios/-pakete Uber
Renditegrundstiicke und Eigentumswohnungen vor allem durch auslandische Finanzinvesto-
ren zurlickzufiihren. 2006 war das Spitzenjahr nach allen 3 Umsatzkategorien. Der Geldumsatz
hatte sich damit seit Anfang der 90er Jahre nahezu verdreifacht, die Zahl der Kauffélle hatte
sich verdoppelt und (iberstieg nach 1998 zum zweiten Mal die Anzahl von 30.000 Kauffallen.

2007/2008 waren Jahre der Konsolidierung, fortgesetzt 2009 mit teilweiser Uberlagerung
durch die Banken- und Finanzkrise. Im Jahr 2008 verringerte sich der Geldumsatz um tiber

50 % gegenliiber 2007. Von 2010 bis 2013 verzeichnete der Berliner Inmobilienmarkt kontinu-
ierlich steigende Umsatzzahlen mit 2013 als neuem Spitzenjahr. Infolge der erneuten Grund-
steueranhebung zum 01.01. waren 2014 erhebliche Umsatzriickgénge zu verzeichnen.

Anzahl
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Die Entwicklung der prozentualen Anteile der drei Teilmarkte am Gesamtumsatz der Urkunden
seit 1990 ist in Abb. 63 verdeutlicht. Der Anteil der Kauffélle von Wohnungs- und Teileigentum
lag fast durchgangig bei mehr als 60 % des jahrlichen Gesamtumsatzes und stieg 2013 auf
77 %.
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7.  Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum - 2014

Rechtsgrundlage fir die Bildung von Wohnungseigentum ist das Gesetz (iber das Woh-
nungs-eigentum und das Dauerwohnrecht (WoEigG)'. Dieses Gesetz ermdglicht es, reales
Immobilieneigentum als ein grundstlicksgleiches Recht an bestimmbaren Teilen von
Gebauden/Rdumen zu begriinden. Wohnungs- und Teileigentum (WE) kann wie Grund-
stiick belastet und verduBBert werden.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an den nach dem Aufteilungsplan zu einer
Wohnung gehérenden Rdumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum an der Wohnanlage. Es kann sowohl an Neubauten, die zum Zwecke
der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum errichtet werden (als WE erstellt), als auch
durch die Umwandlung von Mietwohnungen (umgewandeltes WE) begriindet werden. Fiir
Teileigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Gewerberdume oder Neben-
flachen) gilt entsprechendes. WE kann erganzend verbunden sein mit einem Sondernut-
zungsrecht an bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Raumen oder Flachen
der gleichen Wohnanlage.

WE kann ausschliefllich auf Veranlassung des Grundsttickseigentiimers bzw. des Erbbaube-
rechtigten gebildet werden (Begriindung von WE). Voraussetzung fiir den rechtlichen Voll-
zug im Grundbuch sind die Vorlage einer Abgeschlossenheitsbescheinigung auf der Grund-
lage eines Aufteilungsplanes sowie eine notariell beglaubigte Teilungserklarung (Willenser-
kldrung des Eigenttimers). Durch das Anlegen von Wohnungsgrundbiichern bei
gleichzeitiger SchlieBung des Grundbuchblattes fiir das Grundstiick entsteht Wohnungsei-
gentum.

Das Verfahren der Begriindung von WE, in der Regel der Zeitraum von der Erteilung einer
Abgeschlossenheitsbescheinigung (Einleitung des Verfahrens) bis zum Anlegen der Woh-
nungsgrundbiicher (rechtlicher Verfahrensabschluss), kann wenige Wochen, teilweise aber
auch einige Jahre dauern. Mitunter gibt der Grundstiickseigentiimer seine urspriingliche
Absicht wahrend des Verfahrens auf, oder hélt die Bescheinigung fiir eine spétere Verwen-
dung vor (insb. bei der Umwandlung von Mietwohnungen). Im Laufe der Jahre sind dem
Gutachterausschuss (iber 100 Wohnanlagen in Berlin bekannt geworden, bei denen die Bil-
dung von WE nach SchlieBung der Wohnungsgrundbticher und Anlegung eines neuen
Grundbuchblattes fiir das Grundstiick wieder riickgdngig gemacht worden ist (Riickum-
wandlung).

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

Der nachfolgenden Tabelle iiber die rechtlich vollzogene Begriindung von Wohnungseigen-
tum im Jahr 2014 liegen ausschlieBlich die Zahlen fiir Eigentumswohnungen zugrunde. Tei-
leigentum (Gewerberdume oder sonstige, nicht zu Wohnzwecken dienende WE-Einheiten)
sind bei dieser Analyse nicht beriicksichtigt. Die Zahlen fiir umgewandelte Mietwohnungen
und bereits im Wohnungseigentum errichteten Objekten werden gesondert ausgewiesen.

2014 (2013) wurden in Berlin rd. 10 % mehr Eigentumswohnungen neu begriindet als im
Vorjahr. Die Anzahl stieg auf 15.174 (13.840) Neubegriindungen. Hiervon entfallen 3.878
(4.662) Wohnungen auf neu erstellte bzw. zu erstellende Objekte; dies entspricht einem
Riickgang von rund 17 %. Demgegen(iber ist die Zahl der umgewandelten Wohnungen mit
rd. 23 % auf 11.296 (9.178) erneut deutlich gestiegen. Die meisten Wohnungen wurden im
Altbezirk Friedrichshain umgewandelt (1.633 Wohnungen bzw. rd. 14%).

Die Verteilung (hier Altbezirke) der umgewandelten Wohnungen und der im Wohnungsei-

1 Wohnungseigentumsgesetz - WoEigG vom 15. Mérz 1951 BGBI. I S. 175, 209, zuletzt geéndert
durch Artikel 4 Absatz 6 des Gesetzes vom 01. Oktober 2013, BGBI.1S5.3719
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gentum errichteten Wohnungen ist in Abb. 64 ersichtlich.

Begriindung von Wohnungseigentum im Jahr 2014

Altbezirke umgewandeltes WE als WE erstellt insgesamt
: WAD . Woh- . WE je . WA . Woh- . WE je . WA . Woh-
: nungen : WA? nungen ;: WA? nungen
Mitte 26 380 15 7 363 52 33 743
i Tiergarten 16 a8 | 2 1 20 20 17 448
{ Wedding 15 487 | 32 0 137 0 15 500
Friedrichshain 53 1.633 31 12 564 47 65 2.197
Kreuzberg 38 770 20 2 103 52 40 873
Prenzlauer Berg 47 1.289 27 5 194 39 52 1.483
Weilensee 6 67 il 9 358 40 15 425
Pankow 23 301 13 26 639 25 49 940
Charlottenburg 38 977 26 6 172 29 44 1.149
i Wilmersdorf 19 461 | 24 5 47 ¢ 9 24 508
{ Spandau 17 668 | 39 1 106 | 10 28 774
{ Steglitz 35 478 | 14 4 14§ 29 39 592
i Zehlendorf 9 55 6 13 155 | 12 2 210
Schoneberg 27 578 21 4 7 18 31 649
: Tempelhof 13 178 i 14 7 711 10 20 249
Neukélln 44 1.091 25 4 200 50 48 1.291
: Treptow 9 637 71 8 188 24 17 825
i Kopenick 29 482§ 17 8 145 | 18 37 627
 Marzahn 2 1 6 1 21 2 3 13
{ Hellersdorf 3 8 3 0 91 0 3 17
i Lichtenberg 13 241 19 7 161 23 20 402
Hohenschdnhausen 1 3 3 6 102 17 7 105
i Reinickendorf 9 73 8 4 81 20 13 154
: Berlin 492 11.296 23 150 3.878 26 642 15.174

1) WA =Wohnanlagen davon
2)  WE je WA = durchschnittliche Anzahl von Woh- westl. Stadtgebiet: i 280 6.244 22 61 1.153 19 341 7.397
nungen je Wohnanlage i Ostl. Stadtgebiet: : 212 5.052 24 89 2.725 31 301 7.777
70
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8. Ausblick auf das Jahr 2015

Die Ergebnisse einer Befragung von Mitgliedern des Gutachterausschusses flir Grundstuicks-
werte in Berlin bereits zu Beginn des Jahres zur Prognose fiir das 1. Halbjahr 2015 sind als erste
tendenzielle Einschdtzungen in der nachfolgenden Tabelle wiedergegeben.

Umsatzprognose: 1. Halbjahr 2015

Teilmarkt Anzahl Urkunden Preise
gesamtes gesamtes
Stadtgebiet Stadtgebiet

Wohnbauland fiir N a
individuelle Bauweise
Wohnbauland fiir N a
Geschosswohnungsbau
Bauland - Kerngebiete > a
Gewerbebauland 5 2
Ein- und Zweifamilienhauser > a2 ) .

Zeichenerkldrung:
Mehrfamilienhauser 5 by = stagnierend

2 steigend bis 5 % 1+ steigend tber 5%
Wohnungs- und Teileigentum 2 T & fallend bis 5% §  fallend iiber 5 %

Durch die bis gegen Ende Juli tatséchlich zugegangenen und in der Kaufpreissammlung
erfassten Kauffalle des 1. Halbjahres 2015 (ohne Paketverkaufe) ergibt sich derzeit folgende
Marktsituation:

Immobilienumsétze 1. Halbjahr 2015 im Vergleich zum Vorjahreshalbjahr "

Teilmarkt 1. Halbjahr 2014 1. Halbjahr 2015 Anderung 2015 zu 2014
Anzahl i Mio.€ | Anzahl | Mio.€ Anzahl | Mio.€
Unbebaute Grundstiicke 677 2953 653 1,1 4% 43%
Bebaute Grundstiicke 1.698 24878 2.121 3.489,7 25% 40%
Davon:
Ein- und Zweifamilien- | 1.051 365,0 1414 627,5 35% 72%
hauser

Mietwohnhduser,

auch mit gewerbl. 309 7155 312 1.017,5 1% 42%
Nutzungsanteil
Wohnungs- und Teileigen-
- 8.699 1.560,4 11.282 2.205,5 30% 41%
insgesamt 12434 | 54240 | 15782 7.761,3 27% 43% 1) Stand der AKS jeweils zum 31. Juli

Derzeit zeichnet sich auf fast allen Teilmarkten eine deutliche Steigerung der Geldmenge ab.
Bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Wohnungs- und Teileigentum ist eine sehr deutliche

Zunahme nach Anzahl zu beobachten. Hierbei handelt es sich um normale Markteffekte in Ver-
bindung mit der Anhebung der Grunderwerbsteuer zum 1.1. des Vorjahres.
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Demgegeniiber liegt derzeit die Anzahl der verkauften Wohn- und Geschéftshduser (inkl. Miet-
wohnhauser) bei deutlich gestiegener Geldmenge nahezu unverandert auf Vorjahresniveau.

Nach den vorliegenden Angaben halt die Aufwartsbewegung der Kaufpreise fiir bebaute
Grundstiicke und fiir Wohnungseigentum an.

Die fiir das erste Halbjahr vorliegenden und in der nachstehenden Tabelle ausgewiesenen Zah-
len sind in Bezug auf das 2. Quartal noch recht unsicher und von Zufélligkeiten und Unabwaég-
barkeiten stark abhangig. Unmittelbar nach der notariellen Beurkundung kénnen vielfach
noch langst nicht alle wertrelevanten Fakten in der Kaufpreissammlung erfasst werden. Die
Umsatzzahlen kdnnen sich erfahrungsgemal3 im Rahmen der weitergehenden Kauffallauswer-
tung und der Entwicklung im weiteren Jahresverlauf durchaus noch markant verdndern.

Es wird erwartet, dass die Kauffallzahlen flir das Gesamtjahr 2015 die Vorjahresergebnisse errei-
chen werden.
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Adressen und Telefonnummern im Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

Internet: www.berlin.de/gutachterausschuss
E-Mail:  gaa@senstadtum.berlin.de
Telefon: 030/90139 5239

Fax: 030/90139 5211

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

Senatsverwaltung firr Stadtentwicklung und Umwelt,

Abt. lll - Geoinformation -

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

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

Di,Dound Fr  09:00 bis 12:00 Uhr,
darliber hinaus nach vorheriger telefonischer Vereinbarung

+  Allgemeine Auskiinfte der Geschéftsstelle und
Erstattung von Verkehrswertgutachten 030/90139 5239

« Informationen zu schriftlichen Auskinften aus
der Kaufpreissammlung 030/90139 5229

«  Fragen zu GAA Online 030/90139 5233

Sie erreichen uns mit folgenden offentlichen Verkehrsmitteln:

U-Bahn Linien: 3und?7 (U-Bahnhof Fehrbelliner Platz)
«  Bus-Linien: 101,104,115 (Haltestelle Fehrbelliner Platz)

Ansicht des Gebaudes Fehrbelliner Platz 1

= §Senafsven;~;ﬂ‘u
| i Stadtentwicki g

i g

Abb. 1:

Zugangssituation Gebaude Fehrbelliner Platz 1;
Behindertengerechter Zugang iiber Wiirttembergische
Str.5 (s. griiner Pfeil in der Abbildung)



In dieser Publikation wird {iber die Tatigkeit des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in Berlin berichtet.

Neben allgemeinen Informationen zum Immobilienmarkt sind
die in Berlin gegebenen Rahmenbedingungen kurz dargestellt
(u.a. rechtliche Grundlagen, Konjunkturdaten).

Im Wesentlichen werden Angaben zum Umsatz sowie iiber die
Preissituation auf dem Berliner Immobilienmarkt im Jahre 2014
gemacht. Die Umsatzzahlen und die Angaben zum durchschnitt-
lichen Preisniveau sind den jeweiligen Vorjahreszahlen gegenii-
bergestellt. Einige Daten sind erganzend als Langfristbetrach-
tung zusammengestellt.

Einen besonderen Schwerpunkt bildet der Bereich der Eigen-
tumswohnungen und des Teileigentums. In Berlin betreffen rund
70 % der Kaufvertragsurkunden diesen Teilmarkt.

Die sicherste und iiberzeugendste Basis des Wissensmanage-
ments im Immobilienwesen ist die Fiilhrung und Auswertung
einer Kaufpreissammlung, in der alle beurkundeten Rechts-
geschafte am Grundstiicks-, Wohnungs- und Teileigentum erfasst
werden. Der Bundesgesetzgeber hat mit dieser Aufgabe in regio-
naler Zustandigkeit tatige, fachkundige und unabhangige Gut-
achterausschiisse fir Grundstiickswerte betraut und die Notare
gesetzlich verpflichtet, Abschriften aller Vertrage zur Aufnahme
in die Kaufpreissammlung zu iibersenden.

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin steht
zur Aufgabenerfiillung eine Geschaftsstelle zur Seite. Diese ist
bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
angesiedelt. Sie bearbeitet und verdffentlicht u.a. den jahrlich
erscheinenden, hier fiir das Jahr 2014 vorgelegten Bericht iiber
den Berliner Grundstiicksmarkt.




