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DER IMMOBILIENMARKT BERLIN 2018 IM UBERBLICK
Im Jahr 2018 verzeichnete der Berliner Immobilienmarkt wei-
terhin leichte Umsatzriickgange. Die Anzahl der Kauffalle
ging auf 27.534 (-11%) zuriick, erzielte jedoch mit tber 19,2
Mrd. € (+6 % gegeniiber dem Vorjahr) einen neuen Rekord. Die
Gesamtflache der verduBerten Grundstiicke sank auf 877 ha
(-2%). Die Wohn-/Nutzflache fiir Wohnungs- und Teileigentum
ist auf rund 1,5 Mio. m2 (-10 %) gesunken.

UMSATZ- UND PREISENTWICKLUNG -

TENDENZEN 2018 IM UBERBLICK

Gesamtmarkt

+ 27.534 Kauffélle (-11 %) mit einem Geldumsatz von rund
19,2 Mrd. € (+6 %)

+ neuer historischer Spitzenwert im Geldumsatz

- Flachenumsatz bei Grundstiicken rund 877 ha (-2 %)

+ Fldchenumsatz bei Wohnungs- und Teileigentum rund
1,5 Mio. m2 Wohn-/Nutzflache (-10 %)

Unbebaute Grundstiicke

- 1.433 Kauffalle (+7 %) mit 315,8 ha Grundstiicksflache (-10 %)

- Steigerung des Geldumsatzes auf 1,9 Mrd. (+10 %)

- anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken zur Errichtung
von Ein- und Zweifamilienhdusern; erneut berlinweite
Anhebung der Bodenrichtwerte (BRW) zum 01.01.2019
um +20 %; teilweise erneut starkere Anhebungen im unteren
BRW-Niveau

- anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundsticken fir den
Geschosswohnungshau; mit =24 % deutlich niedrigerer
Flachenumsatz und einem Umsatzplus von +5% nach
Geldmenge; hohe Kaufpreise wiederum in der Regel fur
EigentumsmaBnahmen; nochmalige aber deutlich
abgeschwéchte Anhebungen der BRW um nur noch rund
+20 %; hier wird ein vorsichtiges Abwarten des Marktes mit
deutlicher Abschwachung der Aufwartsbewegung festgestellt

- Gewerbebauland mit nahezu unverdnderten Umsdtzen nach
Geldmenge (+2 %) und leicht gestiegenen Umsédtzen nach
Anzahl (+5%); mit -31% deutlicher Flachenriickgang; erneut
Anhebungen des BRW-Niveaus um bis zu +20 % aufgrund
allgemein gestiegener Nachfrage und zum Teil noch
deutlichere Anhebungen in Bereichen fiir realisierbare
Bironutzungen insbesondere im innerstadtischen Bereich

Bebaute Grundstiicke

+ £4.119 Kauffalle (-5%) und 561,2 ha Grundstiicksflache (+3 %),
10,9 Mrd. € (+5 %)

+ nahezu gleichbleibender Umsatz bei Ein- und Zweifamilien-
hausern mit -2 % nach Anzahl und -3 % nach Flache,
bei +11 % nach Geldumsatz

+ mittlerer Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienhduser mit
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3.085 €/m2 Geschossflache mit einem Anstieg von +13 %

+ hochstes Preisniveau fiir Ein- bzw. Zweifamilienhduser
mit durchschnittlich 9.479 €/m2 Wohnflidche im Ortsteil
Grunewald

- hochster Kaufpreis von rund 10 Mio. € fiir ein Villengrundstick
im Ortsteil Dahlem

- mittlere Kaufpreise fiir reine Mietwohnh&user mit 1.990 €/m2
Geschossflache nur noch rund +7 % tiber Vorjahreswert
und fiir Wohn- und Geschéftshiduser mit 2.180 €/m?2
Wohn-/Nutzfldche nur noch rund +13 % Gber Vorjahreswert

Kauffallzahlen und Geldumsatz fiir Renditehduser
in Berlin fiir die Jahre 2017 und 2018

5.512,2

2017 2018

W Kauffallzahlen M Geldumsatz (in Mio. €)
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Vergleich von Kauffallzahlen und Geldumsatz (in Mio. €) der Renditegrundstiicke fiir die Jahre 2017 und 2018

Jahr Fallzahlen Geldumsatz

Fallzahlen
2017 1.142 4.843,8
2018 1.038 5.512,2 -104

Wohnungs- und Teileigentum

- 21.982 Kauffalle (-12 %) mit insgesamt 6,4 Mrd. € Geld-
umsatz (+7 %) bei ca. 1,5 Mio. m2 Wohn-/Nutzflache (-10 %)

© mit =21 % erneut rickldufige Umsétze nach Anzahl
im Neubau

+ hoéchste Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen (im Neubau)
in Hohe von rund 7 Mio. € bzw. rund 21.500 €/m2 Wohnfldche
nahe Werderscher Markt

+ mittlerer Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen mit
4.017 €/m2 Wohnflache leicht abgeschwécht rund +11%
tiber Vorjahreswert

- nahezu gleiche Preisentwicklung im Neubau und im
Weiterverkauf mit rund +11 %

- mittlerer Kaufpreis fiir einen Stellplatz mit rund 30.000 €
mit +5 % leicht iiber Vorjahresniveau

- der hochste Kaufpreis fir einen Stellplatz wurde mit rund
90.000 € im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf erzielt

Neubegriindung von Wohnungseigentum/Umwandlungen

- Riickgang der Neubegriindungen auf insgesamt 18.853
Wohneinheiten (WE) (=20 %)

« Riickgang der Umwandlungen (WE) auf 12.836 (-22 %) und
der Neubauvorhaben (WE) auf 6.017 (-15%)

+ Spitzenreiter bei Umwandlungen: Altbezirke Neukdlln mit
1.810 WE und Friedrichshain mit 1.479 WE

+ Spitzenreiter bei Neubauvorhaben: Altbezirke Tiergarten
mit 905 WE und Prenzlauer Berg mit 675 WE

- deutliche Anstiege der Neubauvorhaben in den Altbezirken
Pankow und Marzahn

Zwangsversteigerungen
- Riickgang auf einen neuen Niedrigstand von 163 Féllen
(-33%)

Ausblick 2019

- anhaltender Riickgang der Kaufvertragsfalle (-8 %)

- {iberdeutlicher Zuwachs nach Geldumsatz (+47 %)
insbesondere durch Verkdufe von groBeren Neubauvorhaben
und hochpreisigen Biro- und Geschéaftshausern im
innerstadtischen Bereich

- erneut riickldufige Umsatzzahlen beim Wohnungs- und
Teileigentum (-9 %)

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

Differenz zum Vorjahr

Differenz in %

Geldumsatz Fallzahlen Geldumsatz

+668,4 -9% +13,8%

- nahezu gleichbleibender Umsatz bei Ein- und Zweifamilien-
hiusern (-2 %)
+ Hinweise auf weiter nachlassende Preisdynamik

MARKTVERANDERUNGEN,

VERKAUFE VON SOGENANNTEN PAKETEN
(PORTFOLIOS)

Nach dem allgemeinen Rickgang der Immobilienpreise seit
Mitte der 1990er Jahre stellte sich in den vergangenen Jahren
nach vielfach gedulBerter Auffassung gerade der Berliner Markt
im internationalen Mafstab als unterbewertet dar. Man sah
im Vergleich mit anderen europdischen GroBstddten Potential
fur Ertrags- und Wertentwicklungen und erwartete entspre-
chende Preissteigerungen am Immobilienmarkt. So traten ins-
besondere ausldndische, institutionelle Investorengruppen und
kapitalkraftige Privatinvestoren auf den Plan, die in Mietwohn-
hdusern, Geschaftsimmobilien und Eigentumswohnungen auf
dem deutschen Immobilienmarkt begehrte Anlageziele sahen.
Investoren hatten mit einem schnellen Anstieg der Mieten und




RENDITEHAUSER IN BERLIN |

MARKTBERICHT 2018

Wohnungspreise gerechnet. Doch Berlin ist traditionell eine
Mieterstadt, in der es schwierig ist, Mieter vom Vorteil des
Kaufs einer Wohnung zu tiberzeugen. Hinzu kommt die im Ver-
gleich zu anderen Stadten weiterhin geringe Kaufkraft groBer
Teile der Bevélkerung.

Infolge stark steigender Bevolkerungszahlen und einer tiber-
proportionalen Zunahme der Einpersonenhaushalte erhsht sich
die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Eine im Vergleich hierzu
niedrige Wohnungshautatigkeit fihrt zu einem Rickgang beim
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Kauffallzahlen fiir Renditehduser der letzten 15 Jahre
(2004-2018)

3.500
3.000
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1.000
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Gesamtumsatz (in Mio. €) der letzten 15 Jahre (2004-2018)
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000

Leerstand, zu Mietsteigerungen und beim Verkauf von Woh-
nungseigentum zu einer Erhéhung der Kaufpreise.

Beim Wohnungseigentumsneubau werden geplante Wohnun-
gen aus Finanzierungsgriinden haufig bereits vor Baubeginn
verkauft. Erst wenn die Finanzierung gesichert ist, beginnt die
Bauphase.

Der Umsatz auf den Teilmérkten des Wohnungseigentums
und der Wohn- und Geschaftshduser war in den Jahren 2005 und
2006 stark gepragt durch den Verkauf ganzer Immobilienportfo-
lios, sogenannter Paketverkdufe. In 2006 wurden 8.213 Wohn-
bzw. Gewerbeeinheiten und 723 Grundstiicke in insgesamt
575 Paketen verduBert. Ab 2007 ging diese Verkaufsstrategie
allerdings wieder zuriick. Die Anzahl der 2018 in Paketen verdu-
Berten Objekte hat sich gegeniiber dem Vorjahr um rund -12 %
verringert, verbunden mit einem Anstieg des Geldumsatzes um
rund +42 %. Der Anstieg beim Geldumsatz ist insbesondere auf
einige umfangreiche Paketverkdufe im Teilmarkt des Wohnungs-
und Teileigentums zuriickzuftihren.
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ALLGEMEINE RAHMENDATEN

Allgemeine Markteinfliisse, Wirtschafts- und
Konjunkturdaten?

Auch 2018 hielt die Expansion der Berliner Wirtschaft an mit
einem Wachstum des realen Bruttoinlandsprodukts um +3,1%
auf rund 147 Mrd. € (Bundesdurchschnitt: +1,4 %). Die Zahl der
Erwerbstatigen stieg erstmals auf Gber 2 Mio. und erhéhte sich
gegeniiber dem Vorjahr um +2,5%. Die Arbeitslosenquote sank
weiter und lag im Jahresdurchschnitt 2018 bei 8,1 %.

Wie in den Vorjahren basiert die Steigerung des Bruttoin-
landsprodukts insbesondere auf den Wertschopfungen des
Dienstleistungsgewerbes (+3,3 %), aber auch auf dem Wachs-
tum des Produzierenden Gewerbes (Wertschépfungsanstieg z.B.
in der Baubranche +3,1%). Das Bauhauptgewerbe verzeichnete
ein deutliches Umsatzplus um +23,9 % (nach +7,7 % im Vorjahr).
Wichtigster Impulsgeber ist erneut der Wohnungshau mit einer
Umsatzsteigerung um +30,3 %. Die Auftragseingdnge im Bau-
hauptgewerbe liegen um +31% iiber dem Vorjahresniveau.

Die Berliner Industrie erzielte 2018 ein etwas hdheres Umsatz-
niveau mit +2,8 %. Hierzu hat insbesondere der Inlandsumsatz
mit +5,8 % Erhdhung beigetragen. Die von der Industrie gepragten
Warenausfuhren aus Berlin gingen um -2,7 % auf 14,4 Mrd. € zu-
riick, wobei die Ausfuhren in die europdischen Lander einen An-
teil von 46 % ausmachten und um +1,8 % gewachsen sind. Weiter
positiv entwickelte sich der Dienstleistungssektor (erneute Stei-
gerung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um +11%).
Der Berlin-Tourismus ist weiter gewachsen mit 13,5 Mio. Gdsten
und 32,87 Mio. (Ibernachtungen (+4 % bzw. +5,5%).

Beim weiterhin positiven Griindungsgeschehen in Berlin mit
rund 40.000 Neugriindungen ist die Zahl der wirtschaftlich be-
deutsameren Betriebsgriindungen auf 9.481 Betriebe gestiegen
(+2,3%). Drei Viertel aller neuen Unternehmen entstanden in
den Dienstleistungsbranchen.

PREISENTWICKLUNG IM JAHR 2018

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkdufe bebauter Grundstiicke ist im Berichts-
jahr 2018 (2017) um -5% auf 4.119 (4.326) gesunken. Indes-
sen nahmen der Geldumsatz um +5% auf 10,94 Mrd. € (10,45
Mrd.€) und der Flichenumsatz um +3% auf 561ha (547 ha)
leicht zu.

1 Daten und Textpassagen entnommen aus dem
,Konjunkturbericht - Zur wirtschaftlichen Lage in Berlin,
4. Quartal 2018, Riickblick 2018 und Ausblick 2019 der
Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe
(Fundort: www.berlin.de/sen/wirtschaft/wirtschaft/
konjunktur-und-statistik/archiv).
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Mit einem Anteil von 57 % an der insgesamt umgesetzten
Geldmenge, bilden die bebauten Grundstiicke (inklusive Paket-
verkdufe) wie tblich den wertrelevant groBten Teilmarkt.

Das Preisniveau bebauter Grundstiicke wird in diesem Bericht
grundsétzlich in €/m2 Geschossflache ausgewiesen und umfasst
sowohl den Gebdude- als auch den Bodenwertanteil. Dem An-
wender/der Anwenderin diirfte eher die Wohn- und Nutzfliche
eines Grundstiicks bekannt sein als die Geschossflache. Zwi-
schen beiden BezugsgréBen bestehen Wechselbeziehungen, die
sich auf statistischer Basis als durchschnittliche Umrechnungs-
faktoren angeben lassen. Zur Vereinfachung einer tberschlagi-
gen Berechnung eines durchschnittlichen Preisniveaus werden
diese Faktoren als aktuelle Ndherungswerte zu den unterschied-
lichen Gebdudearten in den folgenden Abschnitten genannt. Sie
wurden abgeleitet als Mittelwerte aus einer Vielzahl von Kauf-
fallen, in denen sowohl Geschoss- als auch Wohn-/Nutzflichen
bekannt waren.

Seit dem Berichtsjahr 2016/2017 werden Quadratmeterpreise
bezogen auf die wertrelevante Geschossflache angegeben. Die
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Rechnerische Durchschnittswerte aller verkauften
Renditehduser in Berlin (2017/2018)

Mietwohnhduser

2017 2018
Kaufpreis € 4.013.000 € 4.639.000
Wohnflache 1.735m’ 1.825 m*
Kaufpreis pro
m2 Wohnflache €2.312/m? €2.541/m?
Vielfaches der
Jahresnettomiete 28,8 29,4

Wohn- und Geschaftshduser

2017 2018
Kaufpreis € 5.061.000 € 6.589.000
Nutzflache 1.930 m2 2.360 m2
Kaufpreis pro
m? Nutzfldche £€2.622/m? €2.791/m?
Vielfaches der
Jahresnettomiete 28,4 31,2
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wertrelevante Geschossflache beinhaltet alle Vollgeschosse
sowie zusdtzliche wertrelevante Flachen in ausgebauten oder
aushauféhigen Dachgeschossen bzw. ausgebauten oder aushau-
fahigen Kellergeschossen, die keine Vollgeschosse sind.

RENDITEGRUNDSTUCKE

Auf dem Teilmarkt der Geschossbauten stellten die Mietwohn-
hauser (auch mit teilgewerblicher Nutzung) einschlieBlich der
Paketverkdufe den weitaus groRten Marktanteil. Hier wechsel-
ten im Jahr 2018 (2017) insgesamt 1.038 (1.142) Grundstiicke
den Eigentiimer. Im Vergleich zum Vorjahr verzeichnete dieser
Teilmarkt somit einen Riickgang von -9 %. Der Teilmarkt der
reinen Mietwohnhduser (ohne gewerblichen Nutzfléchenanteil)
erfuhr mit 567 (580) Verkdufen einen nur leichten Riickgang
von rund -2 %, wahrend die Zahl der Wohn- und Geschéfts-
hduser mit 471 (562) Verkdufen um ca. -16 % erneut deutlich
zurlickging.

Die umgesetzte Geldmenge aller Mietwohnhé&user (auch mit
teilgewerblicher Nutzung) nahm in Héhe von 5.512,2 Mio. €
(4.843,8 Mio. €) mit +14 % erneut merklich zu. Dies ist einerseits
auf grolBe Paketverkdufe zuriickzufiihren sowie andererseits auf
den Verkauf groBer bestehender Wohnanlagen und Wohnan-
lagen, deren Bauerrichtung Gegenstand des Kaufvertrages ist.
Der Flachenumsatz stieg ebenfalls um rund +17 % auf 193,2 ha
(164,7 ha) deutlich an.

Einen deutlichen Umsatzriickgang verzeichnete der Teilmarkt
der Biiro- und Geschéftshauser mit ca. -20 % nach Kauffallen auf
167 (209) Fille. Die Geldmenge ist um -12% auf 2.899,6 Mio. £
(3.304,3 Mio. €) und der Flichenumsatz um -7 % auf 86,1ha
(117,1 ha) gesunken.

Die Tabelle veranschaulicht Durchschnittswerte (arithmeti-
sche Mittelwerte) aller ausgewerteten Vertrage von Wohn- und
Geschaftshdusern fir das Jahr 2018 im Vergleich zum Vorjahr.
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REGIONALISIERTE EINTEILUNG
IM IMMOBILIENMARKTBERICHT 2018/2019

gedndert. Eine Teilung in oOstliches und westliches Stadtge-
biet ist nach Einschédtzung des Gutachterausschusses auf dem
Immobilienmarkt nicht mehr erforderlich. Mit dem Bericht tber
den Immobilienmarkt Berlin 2015/2016 entfiel daher erstmalig
die Zweiteilung der Preisniveautabellen zugunsten einer regio-
nalisierten Einteilung der Ortsteile in die Bereiche: City, Nord,
Ost, Stidost, Stidwest und West.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht in den tabellarischen
Ubersichten fiir die einzelnen Teilméarkte der Renditehduser das
Preisniveau (neben dem Vielfachen der Jahresnettomiete) grund-
satzlich bezogen auf die vorgefundene wertrelevante Geschossfla-
che. Die aus einer gréBeren Zahl von Kauffillen abgeleiteten
Umrechnungsfaktoren fiir das Verhéltnis von Wohn-/Nutzfldche
und wertrelevanter Geschossflache werden fiir die Baualtersgrup-
pen der Renditehduser wie folgt ausgewiesen.

Einteilung des Stadtgebietes
zur regionalbezogenen
Darstellung von Preisniveau
und Kauffalldaten

Franzosisch
Buchholz

Warkischeh
Viertel /' posenthal /
_ -v
; @ Viederschénhausep §
Reinickendort
leinersdo
Pankow

Hakenfelde

;
daT

Staaken

Wilhelmstadit

-

Kladow

Nikolassee
Wannsee
U
A\

Quelle: Immobilienbericht Berlin 2018/2019
des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte in Berlin
http://www.berlin.de/gutachterausschuss/

Zehlendorf
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\
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Entsprechend der nachstehenden Umrechnungsfaktoren haben
wir in den beiden nachfolgenden Tabellen die Preisangaben je
m2 Geschossflache (sowohl Spannen- als auch Mittelwerte) auf
Wohn- bzw. Nutzflache umgerechnet. Bitte beachten Sie, dass die
in den Tabellen ausgewiesenen Fallzahlen nicht identisch mit den
Gesamtfallzahlen des jeweiligen Berichtsjahres sind. Aufgenom-
men werden nur endausgewertete Kauffalle, die besichtigt wurden
und als Vergleichsfall geeignet sind.

Ndherungsweise Umrechnungsfaktoren fiir

reine Mietwohnhduser und Wohn- und Geschéaftshauser
(Wohn- und Gewerbefldche / wertrelevante Geschossfldche)

Baujahre bis 1919 73/100
Baujahre 1920 bis 1948 76/100
Baujahre 1949 bis 1990 77/100
Baujahre ab 1991 79/100

City *
Nord
1 Ost
I Siidost
7 Stidwest

West

*annahernd das innerstadtische Gebiet
innerhalb des S-Bahn-Ringes
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Mietwohnhauser ohne gewerblichen Nutzungsanteil

BAUJAHRSGRUPPE
BAUZUSTAND

Baujahre bis 1919

>> schlechter Bauzustand*

>> normaler Bauzustand?

> guter Bauzustand?

Baujahre 1920 bis 1948

Baujahre 1949 bis 1970

Baujahre 1971 bis 1990

Baujahre 1991 bis 2012°,
bzw. 2013°

Baujahre ab 2013°
bzw. 2014°

1) Schlechter Bauzustand, d.h. deutlich unter-
durchschnittlicher, haufig desolater, baulicher

Unterhaltungszustand, sehr hoher Reperaturstau,

umfassende Instandsetzung und Herrichtung der
Bausubstanz erforderlich, i.d.R. fiir Objekte bei
stark vernachléssigter bzw. nicht vorgenomme-
ner Instandhaltung, ohne Instandsetzung und
Modernisierung.

City restl. Stadtgebiet City restl. Stadtgebiet
6 5 2 1
1.295 bis 2.874 745 bis 2.137
1.803 1.359
(38,9/4) (22,9/3)
49 49 29 51
1.389 bis 3.446 1.353 bis 2.545 1.819 bis 3.623 1.179 bis 3.285
2.358 1.976 2.689 2.159
(32,1/25) (26,9/29) (35,5/23) (28,2/26)
9 12 1 1
2.259 bis 4.614 1.354 bis 2.492 :
3.151 1.955
(35.7/7) (23,9/9)
4 22 3 26
1.002 his 2.102 1.127 bis 2.838 1.712 bis 2.726 1.249 bis 3.070
1.492 1.933 2310 2.132
(--/2) (27,5/9) (/1) (26,8/12)
18 34 14 31
1.133 bis 3.615 1.027 bis 2.796 1.543 bis 3.250 1.309 bis 2.858
2.394 1.936 2.516 2.025
(34,5/13) (27,1/16) (37,0/9) (26,1/20)
16 31 9 28
1.813 bis 3.022 934 bis 2.927 1.714 bis 2.627 1.575 bis 2.526
2.437 1.883 2.264 2.025
(30,0/14) (20,5/23) (32,1/7) (25,6/23)
2 23 0 31
- 1.752 bis 2.620 1.677 bis 3.247
2.179 2.469
(25,3/15) (26,3/25)
1 9 3 9
3.422 bis 6.026 2.177 bis 3.223 3.292 bis 7.009 2.334 bis 5.856
4.596 2.687 5.196 3.804
(--/0) () (--/0) (--/0)

2017 2018

2]

2) Normaler Bauzustand bei Altbauten, d.h.
durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszu-
stand, iibliche laufende Instandhaltung, Instand-
setzung/ggf. Modernisierung vor Jahrzehnten.

3) Guter Bauzustand bei neuem Baujahr (inner-
halb der letzten zehn Jahre), d.h. das Objekt ist
neuwertig; guter Zustand bei &lterem Baujahr,
d.h. das Objekt wurde zeitnah (bis ca. 15 Jahre

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

zuriickliegend) durchgreifend modernisiert/
saniert/instandgesetzt.

4) - Keine Angabe méglich, da Anzahl der
verwertbaren Daten zu gering.

5) Baujahrsangabe bezieht sich auf Verkaufe des
Jahres 2017.

6) Baujahrsangabe bezieht sich auf Verkdufe des
Jahres 2018.

7) Nicht fir jeden herangezogenen Kauffall liegt
ein Vielfaches der Jahresnettomiete vor. Daher
wurde die Anzahl der zur Verfiigung stehenden
Vielfachen mit angegeben.
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Wohn- und Geschaftshduser

BAUJAHRSGRUPPE
BAUZUSTAND

Baujahre bis 1919

»>> schlechter Bauzustand*

>> normaler Bauzustand?

> guter Bauzustand?

Baujahre 1920 bis 1948

Baujahre 1949 bis 1970

Baujahre 1971 bis 1990

Baujahre 1991 bis 2012°,
bzw. 2013°

Baujahre ab 2013°
bzw. 2014°

1) Schlechter Bauzustand, d.h. deutlich unter-
durchschnittlicher, haufig desolater, baulicher

Unterhaltungszustand, sehr hoher Reperaturstau,

umfassende Instandsetzung und Herrichtung der
Bausubstanz erforderlich, i.d.R. fiir Objekte bei
stark vernachléssigter bzw. nicht vorgenomme-
ner Instandhaltung, ohne Instandsetzung und
Modernisierung.

2017 2018

City restl. Stadtgebiet City restl. Stadtgebiet
8 6 10 7
1.019 bis 4.155 1.125 his 7.169 1.479 bis 3.459 635 bis 2.862
2.549 2.423 2.302 1.630
(--/2) (c=/1) (40,6/5) (/1)
125 84 106 96
1.576 bis 3.331 1.232 bis 2.520 1.728 bis 3.731 1.305 bis 3.141
2.432 1.892 2.667 2.195
(29,9/98) (26,0/53) (32,4/67) (27,7/60)
29 15 16 3
2.012 bis 4.295 1.753 bis 3.067 2.189 bis 5.811 1.910 bis 2.871
3.056 2.315 3.896 2.244
(30,0/27) (26,4/11) (33,0/9) (--/2)
0 12 2 9
= 1.104 bis 2.986 1.545 bis 1.976
1.968 1.820
(21,5/5) (22,9/5)
9 17 9 18
759 bis 4.583 977 bis 3.236 2.809 bis 3.582 1.943 his 3.734
2177 1.994 3.030 2.658
(26,0/6) (23,8/7) (--/2) (28,5/7)
10 9 9 11
1.891 bis 3.434 1.134 bis 2.269 1.762 bis 5.469 854 bis 2.853
2.635 1.850 3.308 1.950
(28,2/6) (21,9/6) (28,9/4) (20,4/5)
9 11 4 16
2.583 his 9.7718 1.787 bis 2.188 2.669 bis 6.8428 1.264 bis 3.159
4.349 1.981 4.136 2.182
(28,9/5) (21,9/9) (/1) (23,1/12)
1 7 4 1
2.305 bis 4.090 2.589 bis 5.616
3.313 4.439
(EO) (--/0)

O

2) Normaler Bauzustand bei Altbauten, d.h.
durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszu-
stand, iibliche laufende Instandhaltung, Instand-
setzung/ggf. Modernisierung vor Jahrzehnten.

3) Guter Bauzustand bei neuem Baujahr (inner-
halb der letzten zehn Jahre), d.h. das Objekt ist
neuwertig; guter Zustand bei &lterem Baujahr,
d.h. das Objekt wurde zeitnah (bis ca. 15 Jahre
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zuriickliegend) durchgreifend modernisiert/
saniert/instandgesetzt.

4) - Keine Angabe méglich, da Anzahl der
verwertbaren Daten zu gering.

5) Baujahrsangabe bezieht sich auf Verkaufe des
Jahres 2017.

6) Baujahrsangabe bezieht sich auf Verkdufe des
Jahres 2018.

7) Nicht fir jeden herangezogenen Kauffall liegt
ein Vielfaches der Jahresnettomiete vor. Daher
wurde die Anzahl der zur Verfiigung stehenden
Vielfachen mit angegeben.

8) Bei weniger als zehn Kauffallen keine
AusreiBereliminierung.
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Objekte, die zu 100 % gewerblich genutzt werden, sind in die-
sem Bericht nicht erfasst. Sie bilden ein eigenes Marktsegment,
obwohl sie auch als Renditehduser bezeichnet werden kénnen.

Jede Verwertung auBerhalb der durch das Urheberrechtsge-
setz festgelegten Grenzen ist ohne Zustimmung des Heraus-
gebers unzuldssig.



