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DER BERLINER GRUNDSTUCKSMARKT 2008 Verteilung der Kauffallzahlen fiir Renditehduser
IM ERSTEN (IBERBLICK in Berlin (Ost/West)

Zu den im Zusammenhang mit der Banken- und Finanzkrise viel-
fach befiirchteten Umsatzeinbriichen ist es 2008 allein auf den
Marktsegmenten der Mietwohnh&user sowie Biiro- und Geschafts-
hauser gekommen. Diese Teilméarkte waren in den letzten Jahren
mit dem Einstieg vorwiegend auslédndischer Finanzinvestoren in
den Berliner Immohbilienmarkt von einer extremen Preis- und
Umsatzentwicklung betroffen. Da sich die oft (iberzogenen
Erwartungen der Mieten- und Wertentwicklungen, insbesondere
in einfachen und mittleren Lagen vielfach nicht erfillten, ten-
dierte der Markt hier wieder zur Normalisierung auf dem Niveau

I Berlin (West)
M Berlin (Ost)

vor 2006. Paketverkdufe
PREISENTWICKLUNG

Die Tendenzen 2008 im Uberblick: Verteilung des Geldumsatzes fiir Renditehduser

* Weitgehend stabiles Preisniveau bei Baugrundstiicken zur in Berlin (Ost/West) in Mio. €

Errichtung von Eigenheimen.

* Anstieg der Baulandpreise um bis zu 20% fiir den innerstadti-
schen Geschosswohnungsbau in Bereichen hoch verdichteter
Bebauung der Ortsteile Mitte und Prenzlauer Berg. Unver-
kennbare Angleichungstendenzen an das Bodenwertniveau
der City-West. Im Wesentlichen keine Preisverdnderungen
beim Bauland mit innerstadtischer, kerngebietstypischer
Nutzungsmoglichkeit.

° Bei Renditegrundstiicken iberwiegend bis zu -=10% nach-
gebendes Preisniveau, im Einzelfall bis ~20%. Im Ostteil
der Stadt eher geringerer Preisriickgang. Insbesondere neuere
Baujahre und obere Preisbereiche lassen hdufig gleich
bleibende Tendenzen erkennen.

* Weitestgehend stabiles Preisniveau fiir Einfamilien- und
Zweifamilienhduser. Vornehmlich in guten Lagen leichtes

I Berlin (West)
M Berlin (Ost)
Paketverkdufe

Anziehen der Durchschnittspreise, im Einzelfall bis zu etwa
10%. Weiterhin signifikante Preisunterschiede zwischen
West und Ost.

* In fast allen Marktsegmenten des Wohnungseigentums
wieder Anstieg der Preisniveaus 2008. Davon betroffen
waren inshesondere gut ausgestattete Eigentumswohnungen
in bevorzugt nachgefragten zentraleren Stadtlagen der Orts-
teile Charlottenburg, Mitte und Prenzlauer Berg, erstrangig
umfassend modernisierte, zeitgemal ausgestattete Wohnun-

5 - ‘ gen sowie das Marktsegment der neu errichteten oder
lHidididididl o5 7 ‘ vollstandig durchsanierten Top-Immobilien mit umfassender
lﬁmm Luxusausstattung.

e  Erneut drastischer Riickgang des Verkaufs ganzer Immobilien-
portfolios. Sie spielen am Markt der Mietwohnh&user sowie
der Biiro und Geschaftsimmobilien nur noch eine untergeord-
nete Rolle.

Immomente Berlin GmbH, NiebuhrstraBe 62, 10629 Berlin, Tel. +49 (0)30 3101050
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Kauffallzahlen und Geldumsatz fiir Renditehduser
in Berlin fiir die Jahre 2007 und 2008

5.032,8

2007 2008

M Kauffallzahlen M Geldumsatz (in Mio. €)

ALLGEMEINE RAHMENDATEN

Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und Konjunkturdaten
Obwohl sich das Klima in der Weltwirtschaft und auf den hiesi-
gen Markten in den zuriickliegenden Monaten mit rasanter
Geschwindigkeit eingetriibt hat, ist die Berliner Wirtschaft im
Gesamtjahr 2008 noch um real 1,6% gewachsen. Damit wurde
nach 2005 das bundesdurchschnittliche Wachstum ein weiteres
mal tbertroffen. Auch der Blick auf die zuriickliegenden Jahre
macht deutlich, dass die Berliner Wirtschaft nach einer langen
Phase des Strukturwandels an Starke gewonnen hat.

Die Arbeitslosenquote in Berlin lag 2008 bei 13,9% gegen-
tiber 15,5% in 2007. Bis Ende 2008 hat sich die Beschéaftigung
in Berlin noch als stabil erwiesen, zum Jahreswechsel 2008/
2009 indes fiel der saisonbedingte Anstieg der Arbeitslosigkeit
bereits gréRer aus als in den drei Jahren zuvor.

PREISENTWICKLUNG IM JAHR 2008
Bebaute Grundstiicke
Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundsticke ist im Berichts-
jahr 2008 (2007) um 25% auf 4.926 (6.553) zuriickgegangen.
Der Flachenumsatz verringerte sich um 30%. Bedingt durch den
tberproportionalen Riickgang der Kauffélle bei den Rendite-
grundstiicken mit hohen Absolutkaufpreisen gab der Geldum-
satz sogar um 60% nach. Mit einem von 78% auf 65% zuriick
gegangenen Anteil am insgesamt umgesetzten Geldvolumen bil-
den die bebauten Grundstiicke weiterhin den wertrelevant weit-
aus groBten Teilmarkt. Dabei sind auch die im Rahmen von
Paketen verduBerten Grundstiicke berticksichtigt.

Bei den bebauten Grundstiicken (ohne Paketverk&ufe) entfie-
len iber 43% (62%) der Transaktionen und 63% (69%) der
umgesetzten Geldmenge auf den Westteil Berlins.

Renditegrundstiicke

Auf dem Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Wohn- und
Geschéaftshduser (Mietwohnhduser mit und ohne gewerblichen
Nutzflachenanteil) einschlieBlich der Paketverkdufe trotz der
zurlickgehenden Kauffallzahlen den weitaus groRten Marktan-
teil. Hier wechselten im Jahr 2008 (2007) insgesamt 1.453
(2.888) Grundstiicke den Eigentiimer. Bei einer Halbierung der
Kauffallzahl ist der Geldumsatz um 55% zuriick gegangen. Die

Vergleich von Kauffallzahlen und Geldumsatz (in Mio. €) der Renditegrundstiicke fiir die Jahre 2007 und 2008

Jahr Fallzahlen Geldumsatz

Fallzahlen
2007 2.888 5.032,8
2008 1.453 2.259,8 -1.435

Immomente Berlin GmbH, NiebuhrstraBe 62, 10629 Berlin, Tel. +49 (0)30 3101050

Differenz zum Vorjahr

Differenz in %

Geldumsatz Fallzahlen Geldumsatz

-2.773 -49,60% -55,10%
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Kaufpreissumme betrug 2,26 Mrd. € (5,03 Mrd. €). Mit einem
Anteil von 65% nach Kauffallen lag der Schwerpunkt dieses
Teilmarktes (ohne Paketverkdufe) im Westteil der Stadt.
Sowohl im Westteil wie auch im Ostteil waren vom Eigen-
tumswechsel tberwiegend Altbaukomfortobjekte der Baujahre
vor 1918 betroffen. Verkdufe von Objekten mit einfacher Ausstat-
tung liegen in beiden Stadtteilen nur noch in geringer Zahl vor.
Im Westteil Berlins waren auf den Teilmarkten Preisriickgénge
von etwa -10%, im Einzelfall bis -20% zu beobachten. Im Ost-
teil gaben die Preise nicht ganz so stark nach. Grundsticke
neuerer Baujahre zeigten allgemein stabilere Tendenzen. Nur in
einzelnen Teilmarktsegmenten ergab sich ein im Vergleich zum
Vorjahr héheres Durchschnittspreisniveau. Ahnlich verhielten sich
die Kaufpreise bezogen auf das Vielfache der Jahresnettomieten.
Die Preisgestaltung auf diesem Teilmarkt wurde in den ver-
gangenen Jahren geprégt durch GroReinkdufe oft auslandischer
Investmentgesellschaften, die im groBen Stil Eigentumswoh-
nungen, Wohn- und Geschéftshauser, mitunter ganze Wohnungs-
baugesellschaften im Rahmen sogenannter Paketverkaufe (Uber-
eignung einer Vielzahl von Immobilien in einer Urkunde)
aufkauften. Dieser Markt brach im Berichtsjahr stark ein. Das
mag zwar zu einem Teil auch eine Folge der Krise am Immobi-
lienmarkt der USA und der daraus erwachsenen globalen
Finanzkrise sein. Im Wesentlichen ist damit das Marktgesche-
hen lediglich wieder auf die ,normalen” Verhaltnisse vor 2005
zuriickgeftihrt worden.
Zu beobachten ist die Entwicklung zu mehr Flexibilitat am
Berliner Wohnimmobilienmarkt. Es bilden sich immer wieder
Quartiere heraus, die plétzlich im Mode kommen und zumindest

Immomente Berlin GmbH, NiebuhrstraBe 62, 10629 Berlin, Tel. +49 (0)30 3101050

Kauffallzahlen der letzten 15 Jahre (1994-2008)
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Gesamtumsatz (in Mio. €) der letzten 15 Jahre (1994-2008)

6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000

N & v &) > H
S © ¢ ¢ & &
OO (N PRO I

fir einen bestimmten Zeitraum als Wohnviertel bzw. als bevor-
zugte Gegend beispielsweise zur Ansiedlung von kreativem
Kleingewerbe angesagt sind. Die Nachfrage nach Mietflachen
fihrt dann in diesen Lagen zu einem Anstieg der Kaufpreise fir
Renditegrundstiicke. Hat sich die Lage etabliert und die Mieten
sind gestiegen, werden solche Gebiete fiir viele Trendsetter wie-
der uninteressant und das Klientel sucht sich einen neuen
Szene-Kiez.

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 zurtickzufihren.
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Quelle:
Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2008/2009

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Geoinformation, Referat III E
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Tel. +49 (0)30 90 12 68 54

Fax +49 (0)30 90123193
gaa@senstadt.berlin.de
www.Gutachterausschuss-Berlin.de
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