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DER BERLINER GRUNDSTUCKSMARKT 2006

IM ERSTEN (UBERBLICK

Preisentwicklung

Angesichts einer starken Umsatzbelebung des Immobilienmark-
tes setzte sich der seit Mitte der 90er Jahre anhaltende Riick-
gang der Immobilienpreise nur noch auf einzelnen Teilsegmen-
ten weiter fort. Dazu gehdrte im Berichtsjahr inshesondere die
vielfach noch schwéchelnde Preisentwicklung bei den Eigen-
tumswohnungen. Der Berliner Immobilienmarkt diirfte damit
allgemein seine Talfahrt beendet haben und seinen Tiefpunkt
durchschritten haben.

Die Tendenzen im Uberblick:

e Noch leichter Preisriickgang um -5% bei Baugrundstiicken
zur Eigenheimbebauung in guten und sehr guten Lagen, kaum
Verdnderung in einfachen bis mittleren Lagen.

e Mehrheitlich stagnierende Preise auf dem Markt der tbrigen
Baugrundstiicke, leichter Anstieg bei den Kerngebietslagen im
Ortsteil Mitte.

o (berwiegend Preissteigerungen von 10-20% bei Rendite-
grundstiicken.

e Teils unverdnderte, mehrheitlich jedoch leichte Erholung der
Preise fiir Einfamilienhauser.

e Nur noch leichter Riickgang des Preisniveaus in den meisten
Marktsegmenten der Eigentumswohnungen.

e Verstéarkter Umsatzanteil der Verkdaufe von Immobilien-
portfolios.

ALLGEMEINE RAHMENDATEN

Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und Konjunkturdaten
Der Berliner Grundstiicksmarkt hat sich seit Mitte der 9Oer
Jahre in einer anhaltenden Talfahrt befunden. Die verschiedent-
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lich wiederholt prognostizierten Silberstreifen am Horizont des
Immobilienmarktes haben sich jeweils schnell wieder verfliich-
tigt. Fiir 2005 stellte der Gutachterausschuss allerdings fest,
dass die Talsohle wohl erreicht sein kdnnte. Der Zuwachs der
Kaufzahlen auf allen Teilméarkten war eindeutig, die Preisent-
wicklung konnte diesem Trend auf breiter Basis allerdings noch
nicht folgen. Im Wesentlichen waren es auslédndische Investo-
ren, die zundchst vor allem den Teilmarkt der Renditegrundstii-
cke fur sich als unterbewertet entdeckten und durch Erwerb im
grolen Stil in Bewegung brachten. Diese Entwicklung hielt
2006 weiter an und fiihrte per Jahresfrist zum bisher hochsten
Geldumsatz in der Geschichte Berlins von 14,8 Mrd. Euro.

Die Berliner Wirtschaft hatte von der Osterweiterung der EU
bisher noch kaum profitieren konnen. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) wies 2006 mit einem Zuwachs von 1,5% gegeniiber der
etwa ausgeglichenen Wirtschaftsleistung (+0,1%) im Vorjahr
einen positiven Trend auf. Im Vergleich zu anderen Bundeslan-
dern liegt Berlin zwar deutlich zuriick, doch kann die Stadt nach
dem Weghrechen der Industrie in den Jahren der Deutschen Ein-
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heit trotz seiner relativ schwachen exportorientierten Wirtschaft
nun auch vom Ausfuhr-Boom der Bundesrepublik profitieren.

PREISENTWICKLUNG IM JAHR 2006

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichts-
jahr 2006 um 11% auf 7.097 angestiegen. Der Flachenumsatz
nahm um 6% und der Geldumsatz nochmals ganz erheblich um
63% zu. Mit einem Anteil von etwa 80% am insgesamt umge-
setzten Geldvolumen bilden die bebauten Grundstiicke den
wertrelevant weitaus grélten Teilmarkt. Dabei sind jeweils
auch die im Rahmen von Paketen verduBerten Grundsticke
beriicksichtigt. Bei den bebauten Grundstiicken (ohne Paketver-
kdufe) entfielen iber 62% der Transaktion auf den Westteil Berlins.

Renditegrundstiicke

Auf dem Teilmarkt der Geschosshauten stellten die reinen Miet-
wohnhauser einschlieBlich der Mietwohnh&duser mit teilgewerb-
licher Nutzung mit 86% den groBten Marktanteil. Im Westteil

sowie im Ostteil waren vom Eigentumswechsel iiberwiegend
Altbaukomfortobjekte der Baujahre vor 1918 betroffen. Ver-
kdufe von Objekten mit einfacher Ausstattung liegen dagegen in
beiden Stadtteilen nur in geringer Zahl vor.

Mietwohnhduser (ohne Paketverkdufe) wechselten im Jahr
2006 (2005) in 3049 (2277) Kaufféllen den Eigentiimer. Mit
einem Zuwachs nach Fallzahlen von knapp 34% hat hier der
Umsatz kraftig zugelegt. Die Kaufpreissumme stieg um etwa
30% auf 5.063,5 Mio. €. Sowohl nach Fallzahlen (65%) als auch
nach dem Geldumsatz (70%) lag der Schwerpunkt dieses Teil-
marktes (ohne Paketverkiufe) im Westteil der Stadt.

Es Giberwogen Preissteigerungen im Bereich zwischen +10%
und +20%, nur in wenigen Ausnahmefdllen gingen sie dartiber
hinaus. Einfach ausgestattete Objekte in einfachen Lagen inshe-
sondere im Ostteil, aber auch Grundstiicke mit nach 1990
errichteten Mietwohnhdusern wiesen dagegen oft eine Preisent-
wicklung von weniger als +10% oder in Ausnahmeféllen sogar
einen leichten Preisriickgang auf.

Bezogen auf das Vielfache der Jahresnettomieten waren in
einigen Kategorien der Mietwohnhduser mit teilgewerblicher
Nutzung Kaufpreissteigerungen bis zu etwa anderthalb Jahres-
mieten auszumachen. Bei den reinen Mietwohnhédusern fallt

Vergleich von Kauffallzahlen und Geldumsatz (in Mio. €) der Renditegrundstiicke fiir die Jahre 2005 und 2006

Jahr Fallzahlen Geldumsatz

Fallzahlen
2005 2.277 3.910,1
2006 3.049 5.063,5 +772
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Differenz zum Vorjahr

Differenz in %

Geldumsatz Fallzahlen Geldumsatz

+1.153,4 +33,90% +29,50%
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diese Steigerung geringer aus, bei den Altbaukomfortobjekten
der Lage 2* ist gar ein leichter Riickgang der auf das Vielfache
der Jahresmieten bezogenen Kaufpreise festzustellen. In bevor-
zugten Lagen dirften bei diesen Objekten begrenzt Mietsteige-
rungen dazu beigetragen haben, im Ubrigen fiihrte nun der
tiberdurchschnittliche Preisanstieg in 2005 zu einer Anpassung
des Preisniveaus.

Ausgeldst wurde diese Preissteigerung am Berliner Immobi-
lienmarkt der Renditegrundstiicke durch institutionelle Investo-
rengruppen, aber auch kapitalkraftige Privatinvestoren, fiir die
Renditegrundstiicke auf dem deutschen Immobilienmarkt ein
begehrtes Anlageziel darstellten. Die Preisgestaltung auf die-
sem Teilmarkt wurde in den letzten beiden Jahren zunehmend
gepragt durch die sog. Paketverkaufe, also durch die Ubereig-
nung gleich einer Vielzahl von Grundstiicken in einer Urkunde.

Preisdifferenzen und Spannbreiten sind nicht nur dem tbli-
chen Verhandlungsspielraum der Vertragsparteien und den
Lageunterschieden geschuldet, sie sind - gerade im Ostteil -
auch auf Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Aus-
stattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau der einzelnen
Kaufobjekte zurtickzuftihren.

* West: Charlottenburg, Schéneberg, Steglitz, Wilmersdorf, Zehlendorf
Ost: Friedrichshain, Treptow, Képenick, Lichtenberg, WeiBensee, Hohenschénhausen

Im Grundstiicksmarktbericht 2007/2008 erfasst der Gut-
achterausschuss den Anteil der Paketverkiufe erstmalig.
Aus den Textpassagen des Grundstiicksmarkberichts 2006/
2007 (Seite 33, E.3.1 ,,Renditegrundstiicke®, Absatz 2) und
der fiir das Berichtsjahr giiltigen tabellarischen Zusam-
menfassung (Seite 64, F.2.2 ,,Bebaute Grundstiicke) ergibt

sich aus der Differenz beider Angaben fiir das Jahr 2006 ein
Anteil von 718 Kauffillen mit einem Geldumsatz in Hohe von
2.026,1 Mio. €.

Auf den Seiten 7 bis 9 des Grundstiicksmarktberichtes
2006/2007 (B.3 Marktverénderungen, Verkauf von Immo-
bilienportfolios, sog. Paketverkdufe) werden Paketverkidufe
untersucht. Hier werden die verkauften 718 bebauten Grund-
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stiicke 97 Paketen zugeordnet, wobei ein Umsatz von
1.649,9 Mio. € fiir diese Renditegrundstiicke genannt wird.

In unseren Grafiken und der vergleichenden tabellarischen
Betrachtung der Jahre 2005/2006 haben wir die Fallzahlen
und Umsiitze fiir Renditehduser, die in Paketen verduBert
wurden, unberiicksichtigt gelassen. Den Text dieses Be-
richtes (,,Renditegrundstiicke*) haben wir den Daten ,,ohne
Paketverkidufe“ entsprechend angepasst.

Der Umsatz fiir Renditehduser (inklusive Paketverkéufe)
lag im Jahr 2006 zwischen 6.713,4 Mio. € und 7.089,6 Mio. €
bei einer Fallzahl von 3.767.

IMMOMENTE Berlin GmbH
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