Bodenrichtwerte in Brandenburg und Berlin zum 31. Dezember 1997
Riickblich auf das Jahr 1997 und Aushblick |

Von ROLAND R. VOGEL, o¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
flir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Berlin

Dieses ist die siebte Ausgabe der Zusammenstellung
von Bodenwerten aus Brandenburg und Berlin. Sie
stellt eine kontinuierliche Fortsetzung der flir den Stich-
tag 31. Dezember 1991 begonnenenundin den Folge-
jahren aktualisierten Verdffentlichung dar.

Wenn Sie sich die Entwicklung der letzten Jahre des
Immobilienmarktes von Brandenburg und Berlin noch
einmal ins Gedachtnis rufen wollen, so kénnen Sie
dieses. Fur jeden Stichtag zum Jahresende gibt es
seitdem ein ,GRUNDEIGENTUM-Spezial*.

Hier wird die Sammlung der Daten auf den Stichtag
31. Dezember 1997 fortgeschrieben. Wie schon in
den vorangegangenen Auflagen wurden die von den
regionalen Gutachterausschiissen beratenen Boden- Vertrdge Uber Grundstlcksgeschafte zuganglich
richtwerte zur Verdffentlichung gesammelt. Einleitend " * zu machen. Die Gutachterausschiisse haben die
wird kommentiert. Kaufvertrage auszuwerten. So kdnnen sie sich einen liickenlosen
Trotz der nachfolgend zusammengestellten Bodenrichtwert-Ta- | Uberblick Gber die tatsachlichen Verkaufsvorfalle in ihrem Ge-
bellen ist eine Anforderung des jeweiligen Kartenmaterials der | meindegebiet verschaffen. Je nach Anzahl der Verkaufsfélle und
jeweiligen Gutachterausschiisse unbedingt zu empfehlen. Hin- Auswertung derselben ist eine Aussage Uber Bodenwerte zulés-
weise auf die Bezugsadressen befinden sich vor dem Tabellenteil sig und moglich.

mit Adressen und Telefonnummern der einzelnen Kreise bzw.

— Aufgrund der daraus entstehenden Kaufpreis-
sammlungen sind fiir jedes Gemeindegebiet
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden zu
ermitteln. Dies unter Beriicksichtigung des
unterschiedlichen Entwicklungszustandes,
mindestens jedoch flir erschlieBungsbeitrags-
pflichtiges und erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland (Bodenrichtwerte). Auch in bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert
zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut wére.

' Die gesetzliche Vorgabe verpflichtet alle Notare,

den ortlichen Gutachterausschissen samiliche

Stadte. Bodenrichtwert - was ist das?
Bodenrichtwerte definiert der Gutachterausschuf3 fir Grundstticks-
Wie Bodenrichtwerte ermittelt werden werte in Berlin in seinen regelmaBigen Marktberichten (gleichar-

Die Gremien der Gutachterausschiisse in Brandenburg wie in | tige Formulierungen finden sich auch in den Marktberichten ande-
Berlin werden durch sachkundige Mitarbeiter gebildet. Angehéri- | rer Stadte und Gemeinden) so:
ge der offentlichen Verwaltungen, Sachverstandige fur Grund- ,Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert, bezogen
stiickswertermittiungen, Makler und andere ehrenamtliche Mit- | auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche, der fiir eine Mehrzahl
glieder unter dem Vorsitz von hauptamtlichen Mitarbeitern der | von Grundstticken ermittelt wird, die in ihren Merkmalen tatséch-
Geschiftsstellen erfillen diese Aufgabe. Sie haben fiir eine breite | licher und rechtlicher Art weitgehend (bereinstimmen, eine im
Offentlichkeit Transparenz in der Frage der Bodenpreise herzu- | wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt
stellen. Den Uberblick tiber das Geschehenin Berlinund Branden- | der Bodenrichtwertermittiung ein annéhernd gleiches Preisniveau
burg zu erméglichen, ist der Sinn dieses Heftes, auch dieses aufweisen (Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert ist also auf
einleitenden Beitrages. Dazu werden die Ergebnisse zusammen- | fypische Verhéltnisse der Bodenrichtwertzone abgestellt und be-
gefaBt dargestellt. riicksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grund-
Allgemeine Lagewerte, sog. Bodenrichtwerte von Grundstlcken, stticke. Dies gilt insbesondere hinsichtlich Verkehrs- bzw. Ge-
werden aufgrund ihres gesetzlichen Auftrages von Gutachteraus- | schéftslage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Grundstticksge-
schiissen ermittelt. In allen Gemeinden sind sie vorhanden: seit | stalt, GréBe, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mitdem Grund-
1960 in den alten und beginnend mit der Vereinigung Deutsch- | stiick verbundener werterhdhender Rechte oder wertmindernder
lands auch in den neuen Bundesléandern. Belastungen. Die Bodenrichtwerte berticksichtigen somit auch
Grundlage fir die Arbeit der Gutachterausschiisse ist das Bauge- | nicht Altlasten und Bodenbelastungen.”
setzbuch (BauGB). Hier ist - soweit die Bestimmungen die Ermitt- | Die nach den Vorgaben des BauGB ermittelten Bodenrichtwerte
lung von Bodenwerten betreffen - in den §§ 192 ff. BauGB gere- stellen statistische Mittelwerte bzw. auch nach anderen Methoden
gelt: gewonnene Werte dar. Vorwiegend resultieren sie aus Preisen,
— Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wert- | die bei Verkaufen realisiert worden sind. Ihnen liegt in der Regel
ermittiungen werden selbstandige, unabhéngige Gutachter- | eine gentigende Anzahl von Verkéaufen zugrunde. Es sind repra-
ausschusse gebildet. | sentative Werte; demzufolge wird auch von dem Bodenrichtwert
__ Der GutachterausschuB fiihrt eine Kaufpreissammlung. Er | eine seiner Bedeutung entsprechende statistische Sicherheit ge-
wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur | fordert. Gleichwohl ist zu unterstreichen, daB in Berlin seit 1992
Wertermittlung erforderliche Daten. Bodenrichtwerte nur noch als ,generalisierte” Werte abgeleitet
— Zur Fiihrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag von der und ausgewiesen werden.
beurkundenden Stelle in Abschrift dem GutachterausschuB zu | Hier wird deutlich, daB auch sorgfaltig und fachmannisch erhobe-
libersenden. Das betrifft alle Grundstiicksgeschéfte, durch die | ne Bodenrichtwerte nicht auf alle Grundstiicke des betreffenden
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick ge- | Gebietes gleichermaBen Ubertragen werden kénnen.
gen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu (ibertragen oder ‘ Auch innerhalb derselben Bodenrichtwertzone kénnen erhebliche
ein Erbbaurecht zu begriinden. i Unterschiede vorhanden sein.
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So kann der Bodenrichtwert einen zutreffenden, aber doch nur
ungeféhren Anhaltspunkt darstellen. Die jeweiligen Besonderhei-
ten des zu beurteilenden Grundstticks sind zu beachten. Die sich
aus ihnen ergebenden Wertunterschiede sind zu berticksichtigen.

Bodenrichtwerte als Ergebnis der

Arbeit der Gutachterausschiisse

In den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse werden jéhrlich
entsprechend § 196 BauGB nach dem oben geschilderten Verfah-
ren typische Bodenwerte ermittelt. Dies geschieht auf der Basis
der im vergangenen Zeitraum eines Jahres gemeldeten Grund-
stlicksverkaufe.

Diese werden in generalisierter Form lage- und nutzungstypischin
Karten veroffentlicht. Die Karten enthalten jeweils die Angaben
der Bodenwerte eines Landkreises. Besonderheiten, etwa kreis-
freie Stadte, werden herausgezogen und detaillierter dargestellt
als dorfliche Lagen. GroBere Stédte, etwa Potsdam, Frankfurt/
Oder, Cottbus, Brandenburg u. a. sind auf separaten Karten
dargestellt. Der Sonderfall Berlin ist in einem eigenen umfangrei-
chen Kartenwerk abgebildet.

Dank der engagierten Arbeit der Gutachterausschisse gelingt es,
die Qualitat der Bodenrichtwerte als Spiegel des Grundstlicks-
marktes differenziert darzustellen. Die aktuellen Angaben sind
wiederum sehr aussagekréftig. Daraus ergibt sich eine Vergleich-
barkeit nicht nur zwischen verschiedenen Regionen, sondern z. T.
zwischen unmittelbar benachbarten Gemarkungen.

Die Exaktheit der ausgewiesenen Werte zeigt sich nicht nurin den
Ballungsrdumen, sondern bereits auch in diinner besiedelten
Regionen des Landes Brandenburg durch eine genauere Auswahl
qualifizierter Gebietsausweisungen. Natirlichistdie , Tiefenschéarfe®
in den Aussagen vom planungsrechtlichen Geschehen in den
Gemeinden abhéngig, und das ist zum Teil noch immer nicht
abgeschlossen.

Die Qualitat der stadtplanerischen Vorgaben wirkt sich auf die
Genauigkeit der Bodenwert-Einschéatzungen aus. Gemeinden,
bei denen die stadtplanerische Entwicklung auf dem Niveau des
Vorjahres verblieben ist, erlauben in der Regel auch keine prazi-
seren Bodenwertaussagen.

Nach wie vor dndern sich tatséchliche Nutzungen von Grund-
stlicksflachen gegeniber der generellen Bauleitplanung. Diese
Veréanderungen, so zum Beispiel hinsichtlich der Riicknahme des
Ausweises eines Gewerbegebietes, werden oft nur zdgerlich
nachgefiihrt. Gebietsnutzungen werden ausgewiesen und wieder
zurlickgenommen, neue Gebiete treten hinzu. Hier ist die Entwick-
lung nach wie vor nicht abgeschlossen.

Die zunehmende Differenzierung der Bodenwerte héngt somit
nicht nur von wertmaBigen Aussagen innerhalb der Gemeinden
ab, sondern auch von abweichenden planungsrechtlichen Quali-
taten zwischen den Gemeinden. Allerdings ist auch in dieser
Hinsicht das vorgelegte Material in der Regel von hoher Qualitét.
Die Tendenz geht eindeutig in Richtung qualifiziert differenzierter
Bodenwerte. Verénderte Bodenpreise tragen den Qualitatsmerk-
malen (Lage, Infrastruktur, ErschlieBung) Rechnung. Beachtet
werden zunehmend auch kinftige Kosten, z. B. flr Abwasseran-
schllsse und StraBenbau.

Die vorliegenden Bodenwertkarten sind wiederum als Spiegelbild
des Immobilienverkehrs zu sehen. Sie sind eine wichtige Informa-
tionsquelle fiir den Grundstlicksmarkt und alle daran Beteiligten.
Die Ausflihrung des Kartenmaterials ist von hohem Niveau.

Der Bodenrichiwert, ein grober Orientierungswert

Der Wert eines Grundstiicks, auch wenn es bebaut ist, wird in
vielen Fallen im wesentlichen durch den Wert des ,Grund und
Bodens® bestimmt. Oftist der Wert von Baulichkeiten von unterge-
ordneter Bedeutung. Das kann zum Beispiel bei desolaten Altbau-
ten der Fall sein und auch bei Grundstticken, die baulich nicht
lageentsprechend genutzt sind: Behindert eine vorhandene Be-
bauung eine angesichts der zuléssigen baulichen Ausnutzung
mogliche Bebauung, kann es dazu fiihren, da3 auch intakte
vorhandene Gebaude unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
abzureiBen wéaren. Handelt es sich um unbebaute Grundstiicke,
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so ist der Bodenwert ohnehin in der
lungskriterium.

Zgr Einschétzupg des Bodenwertes eines Grundstiicks sind eine
Vielzahl von Elnflﬂgsen maBgebend. Angefangen von der pla-
nungsrechtlich bestimmten Nutzbarkeit reichen sie tiber die 6f-
fentliche ErschlieBungssituation bis hin zyur physischen Gestalt
des Grundstlicks. Damit sich Laien schnell und unkompliziert ein
Bild tiber den Wert eines (ihres) Grundstiicks machen kénnen,
genugtes oftmals, sich auf einen Naherungswert zu stiitzen. Dazu
sind die Bodenrichtwertangaben sehr gut geeignet.

Um allerdings fiir richtige wirtschaftliche Entscheidungen den
Werteines Grundstiicks sicher einschétzen zu kénnen, ist der Laie
auf die Hilfe von Fachleuten angewiesen, den 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen fir Wertermittlungen von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken. Sie sind in der Lage, den
konkreten Wert eines Einzelgrundstiicks zu ermitteln. Dieserkann
sich, je nach den Gegebenheiten, deutlich vom Bodenrichtwert
unterscheiden.

Mittlerweile, acht Jahre nach der Wirtschafts- und Wahrungsunion
in Deutschland, kann eingeschéatzt werden, daB sich marktwirt-
schaftliche Mechanismen im Grundstlicksverkehr durchgesetzt
haben. Das spiegelt sich in Form weitgehend transparenter Bo-
denrichtwerte wider. Die noch unmittelbar nach der Wende zu
verzeichnende ,Einlaufphase” der Bodenrichtwerte mit der damit
verbundenen Unsicherheit hinsichtlich ihres Aussagewertesistim
wesentlichen Gberwunden. Allerdings sind durchaus noch immer
vereinigungsbedingte Besonderheiten am Markt zu beobachten.
So kommen noch immer Grundstiicke an den Markt, deren Eigen-
tumsverhaltnisse aufgrund der Arbeit der Landesamter flr offene
Vermdgensfragen noch nicht endgultig entschieden worden sind.
Seit 1990 hat sich im Ostteil Berlins und in Brandenburg das
marktwirtschaftliche Prinzip von Angebot und Nachfrage entwik-
kelt. Das flihrte dazu, daB3 erkannt werden muBte, daf3 in weniger
attraktiven Lagen Grundstticke dort in den Vorjahren teilweise
erheblich Uberbewertet worden waren. Das gilt fiir Berlin wie auch
flr Brandenburg. Die verdnderten Kaufpreise sind in die Kauf-
preissammlungen eingeflossen. Andererseits zeigen verschiede-
ne Landstriche stabile, auch steigende Tendenzen. Gleichwohl ist
die unten noch beleuchtete, allgemein eher zurlickhaltende Ten-
denz zu beobachten.

Regel das einzige Beurtei-

Allgemeine Situation des Grundstiicksmarktes

Aus allen westdeutschen GroBstédten wird gemeldet: Im Markt flr
Einfamilienhauser ist der Tiefpunkt Gberwunden. Der RDM regi-
strierte nach den Preisrlickgéngen der Vorjahre erstmals wieder
leichte Preiszunahmen. Sogar die Erhéhung der Grunderwerb-
steuer konnte an die Kéufer weitergegeben werden. Das gilt als
Hinweis darauf, daf3 der Markt diese ,Preiserhdhung” absorbieren
konnte. Die Nachfrage war noch verhalten, obwohl die Mdglichkeit
besteht, zu ungemein glinstigen Konditionen zu finanzieren. Die-
se Situation beeinfluBt das Kaufverhalten positiv. Der Grund der
Zurlickhaltung wird darin gesehen, daB3 weder die Realeinkom-
men erkennbar anziehen noch das allgemeine Wirtschaftsbharo-
meter auf bessere Zeiten zeigt. Dieser Eindruck ist allenthalben
erkennbar, ob in der Region mit den niedrigsten Einfamilienhaus-
preisen (Bremerhaven 270.000 DM) oder in den teuersten Lagen
(Miinchen und Stuttgart mit Mittelpreisen von 820.000 DM).
Anders sieht es in den ostdeutschen Stédten aus. Dortist nach wie
vor der Preisriickgang ungebrochen. Die Abwartstendenz von rd.
5 % fir das durchschnittliche Einfamilienhaus in den neuen
Bundeslandern in 1997 ist ein beredtes Zeichen daflr.

Die Biromérkte, groBte Sorgenkinder der Immobilien-Entwickler,
zeigen zwar noch nicht die generelle Trendwende, aber den
erwarteten Streif am Horizont: In Miinchen melden die Makleror-
ganisationen erstmals wieder Neunachfrage. Auch Projektent-
wickler in Berlin sehen diesen Trend: Dr. Jirgen Tiemann, Ge-
schaftsfihrer der KapHag-Unternehmensgruppe, zieht Verglei-
che von Berlin zu anderen européischen Standorten. Zwar siehter
nach wie vor sinkende Preise, dafiir aber ein steigendes Mietni-
veau. Fur anhaltende Schwarzmalerei wird auch hier kein Anlaf3
gesehen.
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Situation des Grundstiicksmarktes in

Brandenburg und Berlins direktem Umland

Der Markt ist besonnener geworden. Blitentraume der Verkéufer
aus den letzten Jahren sind Vergangenheit. Die Sonderabschrei-
bungen sind weggefallen. Das fiihrte zu einem erheblichen Riick-
gang der Nachfrage. Die Zahl der Grundstlicksverkéufe im Land
Brandenburg ist um etwa 1/5 zurlickgegangen. Immobilien wur-
den in diesem Jahr gegentiber dem Vorjahr allgemein mit leichten
Abschlagen gehandelt. Der Bauboom hat einen Uberhang insbe-
sondere an vermietbaren Wohnungen beschert. Der will erst
einmal abgebaut werden.

Auch bei Eigentumswohnungen driicken die hohen Fertigstel-
lungszahlen der letzten Jahre auf den Markt. Die missen abge-
setzt werden. Das fiihrte zu durchschnittlichen Preisnachlassen
von etwa 20 %.

Das Kéuferinteresse an Berlin einschlieBlich seines néheren
Verflechtungsraumes ist unverandert stark. Das brandenburgi-
sche Experiment der ,dezentralen Konzentration* zeigt keine
erkennbare Wirkung. Mit planwirtschaftlichen Mitteln allein lassen
sich keine marktwirtschaftlichen Erfolge schaffen. Die Peripherie
Brandenburgs wird zur Krisenregion. Gerade in den Randgebie-
ten des Landes haben die Brandenburger Mitblrger gegen die
angestrebte Fusion Front gemacht. Jetzt zeigt sich: Wenn Unter-
nehmen fernbleiben, herrscht in der Prignitz und der Uckermark
auch weiterhin Arbeitsplatz- und besonders Lehrstellenmangel.
Wegzug der Jugend ist die Folge, Verdden ganzer Dérfer. Der
Markt konzentriert sich im Hinblick auf die européische Einigung
auf den engeren Verflechtungsraum Berlins, allen Fordergeld-
Angeboten zum Trotz. Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsfor-
schung (DIW) forderte, das Land ,von innen nach auBen“ zu
entwickeln. Wenn dort alles pulst, belebt sich automatisch das
gesamte Land, mitihm auch die Sorgengebiete. DerzeitflieBen die
meisten Férdermittel in Randzonen. Fachleuten hingegen ist klar,
daB ein selbsttragender Wachstumsprozef3 am ehesten durch
Einsatz von Mitteln dort erreicht werden kann, wo der gréBtmdog-
liche Wachstumseffekt erzielt werden kann: im Speckguirtel. Ohne
Initiative von tatkraftigen Unternehmern, die auch von der jeweili-
gen Landesregierung Unterstlitzung erwarten kénnen, werden
weiterhin Arbeitsplatze nicht im Berlin-Brandenburger Verflech-
tungsraum, sondern zum Beispiel im Ausland geschaffen. Um zu
versuchen, die hohen Arbeitskosten im Inland wenigstens etwas
auszugleichen, reicht es nicht, weniger gefragte Standorte wie
sauer Bier anzutragen. Diese logische Folgerung ist versténdlich,
das ungebrochene Leitbild der brandenburgischen Wirtschaftsfor-
derung weniger.

Deutlich auffallig sind, wie schon in den Vorjahren, fallende
Kaufpreise bei Grundstlicken entsprechend ihrer Entfernung nach
Berlin festzustellen. Die Néhe zu Berlin lassen sich die Hauslebau-
er etwas kosten. Die magische Grenze ist der Berliner Autobahn-
ring. 10 km dahinter ist nur schwer etwas loszuschlagen, es sei
denn, das angebotene Grundstlck liegt an den Siedlungsachsen
(Autobahnen, BundesstraBen, S-Bahnstrecken), die fir gute und
stabile Preise sorgen. Hieristes in der Regel so, da3 Grundstlicke,
die zwar in der ndheren Umgebung, aber in etwas abgelegeneren
Gemeinden zwischen den Siedlungsachsen liegen, preiswerter
erworben werden konnen als solche in Ortschaften mit guten
verkehrstechnischen Anbindungen. Es legen sich wertméBig kon-
zentrische Kreise um Ballungszentren, der Preis-Abfallam Rande
dieser Zentren ist erheblich. Allerdings sind Sonderentwicklungen
zu beobachten: Wahrend in den Stadten wie Brandenburg, Cott-
bus, Frankfurt/O. und Potsdam die inneren Bereiche Preisriick-
génge hinnehmen muBten, stiegen in bevorzugten Stadtrandla-
gen vereinzelt die Grundstiickspreise. Gesucht ist das gehobene
Wohnen am griinen Stadtrand in dennoch verkehrsglinstiger
Lage.

Um Berlin herum sind besonders modern erschlossene Baugebie-
te am 6stlichen Stadtrand von Berlin als Ausweichquartiere der
Ost-Berliner gefragt. Im Norden von Berlin sind dies die ehemalige
Kreisstadt Bernau, weiterhin Glienicke, Bergfelde und Hohen-
Neuendorf. Besonders gefragt sind weiterhin Gemeinden im Ver-
flechtungsraum in griiner Umgebung mit intakter Infrastruktur und
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guten Verkehrsanbindungen. In Bernau stieg die Einwohnerzahl
um 10 %, alles Zuzlgler, vorwiegend aus Berlin. Das sind aber
noch Auswirkungen des Booms der vergangenen Jahre. Auch in
dieser Boomtown im engeren Verflechtungsraum von Berlin ist die
Zahl der Verkéufe von Eigentumswohnungen auf weniger als die
Hélfte gerutscht.

Ausweichquartiere der West-Berliner werden bevorzugt am stid-
lichen und westlichen Stadtrand gesucht. Kleinmachnow ist das
beliebte Ziel West-Berliner Grundstiickskaufer. Es ist Spitzenrei-
ter bei den Grundstlickspreisen an der sidlichen Berliner Stadt-
grenze. Die ohnehin fir Brandenburg einmaligen Preise fir Einfa-
milienhausgrundstiicke haben teilweise noch angezogen. Grund
daftir ist die Nachbarschaft des besonders fiir Wohnen gefragten
Berliner Stadtbezirks Zehlendorf, die gute Infrastruktur sowie die
grine und gewachsene Gemeindestruktur. Als weitere gesuchte
und bevorzugte Lagen gelten die benachbarten Umlandgemein-
den Teltow, Stahnsdorf, GroB-Glienicke, Genshagen, Blankenfel-
de sowie Diedersdorf. Westlich Berlins, in Falkensee im Havel-
land, kann der Kaufinteressent zwischen glinstigen Angeboten
abwégen, aber gerade hier zeigt sich eine gute Nachfrage.

Die erwahnte zunehmende Differenzierung der Bodenwerte l43t
sich teilweise bereits in den Bodenwerten benachbarter Ortschaf-
ten erkennen. Spitzenpreise werden in stadtnahen Lagen fir
Wassergrundstlicke gezahit.

Das Land Brandenburg mit seinen 2,5 Mio. Einwohnern steht dem
Land Berlin mit seinen 3,4 Mio. Einwohnern zwar in der Anzahl
seiner Blrger nach, verfligt aber iber die weitaus groBere Flache:
fast 30.000 Quadratkilometer Brandenburg stehen knapp 900
Quadratkilometern Berlin gegentber. Derzeit erwirtschaften die
Burger Brandenburgs ein Bruttoinlandsprodukt von ca. 26.500 DM
pro Kopf und Jahr bei leicht steigendem Wirtschaftswachstum. In
Berlin sind es immerhin rd. 43.500 DM, wobei das Wirtschafts-
wachstum stagnierte.

Eine Neuauflage der Fusionsbemuhungen tut not. Werner Gegen-
bauer, Prasident der IHK Berlin, ruft laut zu einem zweiten Anlauf
zur Fusion auf. Recht hat er! Gleichwohl wird der Weg dorthin lang
sein - und hart, besonders flr die weniger beglnstigten Regionen
wie der Uckermark und der Priegnitz. Die werden erst von dem
Effekt des Wirtschaftsraumes Berlin-Brandenburg etwas ,abbe-
kommen®, wenn es nicht nur Absichtserklarungen gibt, sondern
die Vereinigung tatséchlich erfolgt ist. Diese Erkenntnis muB3
besonders in den stadtfernen Landstrichen erst noch reifen.

Die Geberléander im Landerfinanzausgleich werden sich den Lu-
xus von zwei Nehmerlandern nicht mehrlange ansehen. Wenn ein
vereinigtes Bundesland Berlin-Brandenburg erwiesenermaf3en
weniger kostet, wird die Vereinigung als Forderung auf der Tages-
ordnung stehen. Ich denke, die Macht des absolut Notwendigen
wird bestéatigen, daf es nicht anders geht: Berlin und Brandenburg
gehoren zusammen. Eine Blindelung der Kréfte hilft allen. So hort
man es auch vom Wirtschaftsminister Brandenburgs, Burkhard
Dreher.

Der Grundstlcksmarkt ist gekennzeichnet durch sinkende Bau-
preise und ein generell gesunkenes Bodenpreisniveau: Es beste-
hen weiterhin deutliche Niveauunterschiede zwischen den Bo-
denpreisen des ,engeren Verflechtungsraums® zu Berlin und dem
L<auBeren Entwicklungsraum®. Die Schere schlieBt sich aber.
Wahrend im ,engeren Verflechtungsraum* Riickgange von i. M.
ca. 5% - 10 % zeigen, daB die Uberzogenen Preise der Vorjahre
nivelliert werden, sind im AuBeren Entwicklungsbereich vereinzelt
sogar Steigerungen von i. M. 5 % - 8 % zu konstatieren. Das alles
allerdings bei erkennbar geringeren Umséatzen als in den Vorjah-
ren.

Uber 50 groBe Wohnparks (mit mehr als je 100 Wohnungen)
existieren derzeit im Berliner Umland. Allein zwischen 1991 und
1997 wurden im GroBraum Berlin 161.300 Wohnungen fertigge-
stellt, davon 63.000 im Umland. Allerdings stehenim Umland etwa
6.000 neue Wohneinheiten (Eigentumswohnungen und Einfami-
lienh&auser) leer. Das driickt auf die Preise. Jedoch ist das Wohnen
im sog. Speckgurtel weiterhin sehr populéar. Ca. 100.000 Men-
schen pendeln taglich aus dem Umland nach Berlin. Allein zwi-
schen 1994 und 1996 sind etwa 67.000 Berliner ins Umland
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gezogen. Bei einer Eigentumsquote der Berliner von nur ca. 10 %
ist auch weiterhin mit einer starken Nachfrage nach preiswertem
Bauland in Berlin und im Umland zu rechnen. Eine besonders
groBe Abwanderungsquote wird bei den GroBsiedlungen im Ost-
teil Berlins erwartet.

Der Standortvorteil Berlins wird aber auf Dauer nicht ersetzbar
sein. So konstatiert Klaus Zapf, Umzugs-Unternehmer, dal3 er
nach der Flucht ins Umland einen steigenden Trend feststellt:
Stadtfliichtlinge ziehen verstarkt wieder zurtick nach Berlin.
Aufgrund der Erfahrungen der letzten Jahre geht der Trend nun zu
kleineren, individuelleren Wohnanlagen. Dieser Trend wird auch
beiden erteilten Baugenehmigungen in Berlin deutlich. Spitzenrei-
ter ist der Stadtbezirk Hellersdorf mit 1.397 Baugenehmigungen
im vergangenen Jahr. Schwerpunkt ist dabei das noch vergleichs-
weise diinn besiedelte Siedlungsgebiet Kaulsdorf/Mahlsdorf. Hier
findet eine deutliche Verdichtung statt. Das derzeitige Bauvolu-
men allein in diesem Bereich wird auf tber 1 Mrd. DM geschatzt.
Allerdings wird beméangelt, daB3 vielfach durch fehlende B-Plane
Bebauungen nach § 34 BauGB vorgenommen werden. Das flhrt
zu teils weniger geordneten Entwicklungen.

Allgemeines zu den aktuellen Bodenrichtwerten

des Landes Brandenburg.

Die folgenden Aussagen, die sich als allgemeingtiltig herausge-

stellt haben, mdgen das verdeutlichen:

— Diein Berlin vorhandene hohe Kaufkraft flihrt zu Nachfrage im
Umland, der Berliner strebt dorthin. Der Griingtirtel um Berlin,
traditionell begehrt, wird angenommen. Die Bodenpreise be-
wegen sichin ertraglichen Héhen. Das verstarkte Angebot 143t
Spitzenpreise illusorisch werden, das gesamte Preisniveau ist
gesunken.

— Dem Wirtschaftspotential und der Bevélkerungsdichte der
Region Brandenburg folgend, zeigen sich im Stiden des Lan-
des allgemein héhere Werte als im Norden.

— Besonders gefragt sind Grundstlicke im sudlich und westlich
an Berlin angrenzenden Umland, daher herrschen dort signi-
fikant héhere Bodenwerte vor.

— Wiederum besonders herausragend ist die Nachfrage nach
Wassergrundstticken, deren Werte - als grober Anhaltswert -
Uiblicherweise um bis zu 100 % Uber den Grundstticken liegen,
die einen solchen Vorzug nicht aufweisen.

— Die Abwanderung von produzierendem Gewerbe aus Berlin in
den sog. Speckgurtel halt wegen der insgesamt glinstigeren
Rahmenbedingungen im Umland an. Seit 1990 sind etwa 600
Unternehmen in Brandenburg neu angesiedelt worden. 18
Technologie- und Griinderzentren haben 1.600 Arbeitsplatze
geschaffen. Brandenburg ist wegen seiner Néhe zu Berlin als
Standortattraktiv (wenn das Preis-/Leistungsverhaltnis stimmt).

Die Nachfrage trifft auf ein erheblich breiter gefachertes Angebot.
Die groBte Zahl der Restitutionsverfahren ist abgeschlossen. Eine
Vielzahl der Berechtigten hat keine innere Verbindung zu ihrem
zuriickerhaltenen Grundbesitz und will ihn verkaufen. Das bringt
ein breiteres Angebot auf den Immobilienmarkt, dem allerdings
eine gedampfte Nachfrage gegentibersteht. Zudem schlagen sich
die Wirtschaftsprobleme der Region verstandlicherweise auch in
den Grundstlickspreisen nieder.

Die per 31. Dezember .1997 ermittelten Bodenrichtwerte sind als

Richtschnur zu verstehen. Friihe Spekulationserwartungen verlie-

ren weiter an Bedeutung, d. h. der Aussagewert der Bodenricht-

werte ist weiter gestiegen. Durch Vergleich ist erkennbar, daf3 die

Bodenrichtwerte (in Brandenburg) vielfach unterhalb der gefor-

derten Kaufpreise in den Immobilienanzeigen liegen.

Ein Uberblick:

Uckermark-Barnim: Zuzlige aus den Plattensiedlungen Berlins

resultieren aus Entscheidungen friiherer

Jahre. Derzeit stabile Preise, aber kaum

Bewegung, in Wirtschaftszentren Steige-

rungen. Glnstig: griine Dorflagen in der

Néahe zu Berlin.

stagnierend, Steigerungen im berlinnahen

Raum und in Wirtschaftszentren.

Prignitz-Oberhavel:

Havelland-Flaming: leicht fallend, berlinnaher Rauim wird von
der.Entwick!ung der angrenzenden Stadt-
bezirke gepragt. Im Landkreis Potsdam-Mit-
telmark sind 59 % der Gewerbeflachen mit
Baurecht ausgelastet. Allerdings sind ge-
werbliche Grundstiicke mit Preisen von mehr
als DM 100,00/m? kaum mehr zu vermark-
ten. Hingegen wird der Europarc in Klein-
machnow gutvermarktet, Vermarktung trotz
Grundstlckspreisen von etwa 400 DM/m2,
vornehmlich wegen seiner glinstigen ver-
kehrstechnischen Anbindung.
Verflechtungsraum zu Berlin mit riicklaufi-
ger Tendenz, Ballungsrdume mit Stabilisie-
rung, vergleichsweise hohe Grundstiicks-
preise, Steigerungen lediglich in landschaft-
lich attraktiven Lagen und Gemeinden mit
positivem Image.

Verflechtungsraum zu Berlin mit riicklaufi-
ger Tendenz, slidliche Bereiche mit Steige-
rungen, die Werte liegen jedoch immernoch
klar unter denen des Verflechtungsraumes
zu Berlin. Besonders positiv Raum Cottbus,
problematisch sind Orte mit traditionell wirt-
schaftlicher Strukturwg. fehlender wirtschaft-
licher Perspektive und hoher Arbeitslosig-
keit.

Potsdam hat weiterhin das héchste Niveau
im Land, deutlich tGber den anderen kreis-
freien Stadten, allerdings in zentrumsnahen
und Innenstadtlagen leicht sinkend. Katrin
Schmidt, Leiterin der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses, wird mit den Wor-
ten zitiert: ,Generell ist zu sagen, daf3 friihe-
re Spekulationserwartungen weiter zuriick-
gestuft werden muBten.” Am Rande von
Brandenburg/H. stiegenin bevorzugten Sied-
lungsgebieten die Bodenpreise an. Es zeigt
sich eineallgemein leichtnachlassende Ten-
denz, jedoch stark differenzierte Entwick-
lung innerhalb der Stadte.

Oderland-Spree:

Lausitz-Spreewald:

Kreisfreie Stadte:

Der Berliner Bodenrichtwertatlas -

Riickgang der Preise gebremst

Fir den Stichtag 31. Dezember 1997 hat der Gutachterausschuf3
beim Senator fir Bau- und Wohnungswesen in Berlin seinen
Bericht vorbereitet, der die Kaufpreise aus dem Jahre 1997
analysiert.

Die Bodenrichtwerte werden fir das gesamte Stadtgebiet verdf-
fentlicht. Somit steht wieder ein Bodenwertatlas fiir Gesamtberlin
zur Verfligung. Es gelten fir die Art und das Maf der baulichen
Nutzung sachverstandig eingeschéatzte Eigenschaften und ein-
heitliche Begriffe in Ost- und West-Berlin, wenngleich im Osten der
Stadt nicht flachendeckend rechtskréftige Bebauungspléne vor-
handen sind.

Unverandert ist aus den Daten abzulesen, daf3 die Bodenpreise
nach wie vor ein West-Ost-Gefélle haben. Fiir Grundstiicke, die
von der Ausnutzung her als gleichwertig und von der Lage her als
vergleichbar anzusehen sind, werden aufgrund der noch schwé-
cheren Infrastruktur und Akzeptanz im Osten der Stadt betracht-
lich niedrigere Preise erzielt, als im Westen gezahlt werden. Nach
Einschatzung der Fachwelt wird es noch einen erheblichen Zeit-
raum dauern, bis bei kiinftigen Bodenwerterhebungen den Ost-
West-Besonderheiten zunehmend weniger Rechnung zu tragen
sein wird. Uberlegungen, auf Ost-West-Unterscheidungen zu
verzichten, muBten vorerst noch einmal zuriickgestellt werden.
Im Westteil Berlins flihrt die vorhandene Nachfrage nach Einfami-
lienhaus-Grundstlicken in guten bis sehr guten Lagen dazu, daB
sich keine Preisanderungen ergeben haben. Hingegen bréckelten
die Preise in mittleren bis einfachen Lagen leicht ab. Im Ostteil sind
ebentfalls in gefragten Lagen die Preise stabil geblieben, in Stadt-
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randgebieten ist ebenfalls ein leicht fallendes Niveau gegeben.
Allerdings hat sich dieser Riickgang deutlich verlangsamt.

Das Auslaufen der Sonderabschreibungen einerseits und die Zahl
der unvermieteten Buroflachen und Neubauwohnungen anderer-
seits flhrten im gesamten Stadtgebiet dazu, daB3 die Nachfrage
aufdem Sektor der Grundstlicke fliir geschlossene Bauweise stark
zurlickging. Die logische Folge: Riickgang der Preise bei Grund-
stlicken fur GeschoBwohnungsbau. Nur Top-Brennpunktlagen,
die auch flr Dienstleistungsnutzungen geeignet sind, konnten
sich behaupten.

Der Preisriickgang im Gewerbeflachensektor hat sich verlang-
samt, hielt aber an. Die Konkurrenz mit den deutlich glinstigeren
Preisen im Umland kann nur in den Féllen gewonnen werden,
wenn Transport- und Standortvorteile Gberwiegen.

Derzeitiger Mietermarkt lie3

Neubaumieten weiter purzeln

In Berlin selbst und im unmittelbaren Berliner Umland driicken die
in der jlingeren Vergangenheit fertiggestellten Wohnungen auf
den Markt. Ein Uberangebot ist vorhanden. Im Rahmen der
Sonderabschreibungen errichtete GeschoBwohnungsbauten in
unglinstigen Lagen sind schwer vermietbar. Die Mieten im freifi-
nanzierten Wohnungsbau liegen teilweise schon niedriger als der
Mieteranteil im geférderten Wohnungsbau. Im Umland hinkt die
allgemeine Infrastruktur dem Bauboom jedoch haufig hinterher. In
gut entwickelten Gemeinden wie Leegebruch im Norden Berlins
wird erfolgreich durch Verbesserung der Infrastruktur gegenge-
steuert. Sofern die Anbindungen des 6ffentlichen wie auch des
Individualverkehrs erstim Ausbau sind, fordern die Mieter Pionier-
abschléage, die ihnen gewéhrt werden. Mit einer Stabilisierung der
Mietpreise ist nach einer Verbesserung der Infrastruktur zu rech-
nen.

Die Angebotsvielfalt am Markt fihrt dazu, daB3 in kreisfreien
Stadten und in Berlin die Tendenz der Bewohner zur Abwande-
rung aus Plattenbausiedlungen deutlich ist. Soweit vorhanden,
konzentriert sich die Nachfrage nach Wohnbauland (Geschof3-
wohnungsbau) auf Berlin und den engen Verflechtungsraum.
Angebote an Wohnraum werden vom Markt mit unterschiedlicher
Resonanz aufgenommen. Wohnsiedlungen, die oft ohne gend-
gende Berlcksichtigung von Kéaufer- oder auch Mietinteressenten
errichtet wurden, weisen derzeit eine lange Vermarktungsdauer
auf. Seit 1997 gilt auch in den neuen Bundeslandern das Ver-
gleichsmietprinzip. Die beflirchteten Mietsteigerungen sind je-
doch ausgeblieben. Grund: Der Angebotsiiberhang driickt die
Mietentwickung. Mittlerweile liegen Mietspiegel neben Berlin auch
fur eine Reihe von Gemeinden in Brandenburg vor. So wurde fiir
Potsdam 1997 der erste Mietspiegel vorgelegt. Eine Unterteilung
in Wohnlagen (wie in Berlin lblich) wurde dort nicht vorgenom-
men. Es ergibt sich die Besonderheit, daf3 die Mieten in Potsdam
bei Altbau-Wohnungen sowie bei Gebauden, die zwischen 1991
und 1997 errichtet wurden, deutlich Gber dem Mietniveau in Berlin
liegen.

Der neue Mietspiegel fiir Berlin zeigt: Die Mieten bei neuerstellten
freifinanzierten Wohnungen sind weiter gefallen. Allerdings hangt
das auch und besonders von der Lage ab. GroBsiedlungen, West
wie Ost, erscheinen am wenigsten begehrenswert.

Beiden Bestandsmietenim Altbau sind derartige Riickgénge nicht
zu vermeiden. Dort steigen die ohnehin groBteils noch sehr
moderaten Mieten langsam, aber kontinuierlich an. Das Niveau
von Frankfurt/M., Dusseldorf, Hamburg, Miinchen, Kéln, Stuttgart
und auch Bonn ist l&ngst nicht erreicht.

Letzte Meldung: Es sollen keine neuen Sozialwohnungen mehr
mit 6ffentlichen Mitteln gebaut werden. Verstéandlich, da sich der
Mietenmarkt so ,gedreht hat, daB von einer Unterversorgung wie
in der Zeit der Wohnraumbewirtschaftung nicht mehr gesprochen
werden kann. Die offentliche Hand will keine subventionierten
Mieten schaffen, die am freien Markt auch noch unterboten
werden. Aber: Wieso wird bei dieser Erkenntnis an der antiquier-
ten Zweckentfremdungsverbot-Verordnung im Raum Berlin noch
festgehalten? Arbeitsbeschaffungsgriinde fiir die sonst wegfallen-
den Behordenstellen kénnen wohl kaum als Motiv herhalten. Der
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Mietenmarkt hat sich nicht nur ,entspannt, er hat sich vollkommen
vom Vermieter- in einen Mietermarkt gewandelt.

Allerdings wird das Uberangebot an Wohnraum nicht ewig anhal-
ten. Die Nachfrage nach neuem Wohnraum ist auf Sicht unaban-
derlich. Die Folge wird sein: Zuerst werden die aufgestauten
Leersténde abgebaut werden. Das dann zu erwartende Loch im
Wohnungsbau wird sich nicht von allein fiillen. Die Schaffung von
Wohnraum braucht Vorbereitung, Planung, Realisierung. Das
kostet Zeit. Wenn der Markt dann wieder leer ist, werden genauso
unweigerlich steigende Mieten kommen, wie jetzt die Initiatoren
hénderingend nach Mietern suchen.

Noch geschwind ein Hausle bauen

Im Markt der Baugrundstticke fiir Ein- und Zweifamilienhauser ist
eine wieder stabilere Tendenz (Westteil Berlins) festzustellen. Im
Ostteil zeigt der Markt einen weitgehend gleichbleibenden Preis-
verlauf. Insgesamt versetzt das verbesserte Angebotsspektrum
die Kaufinteressierten in die Lage, aus einer gréBeren Zahl von
Angeboten zu wahlen.

In Spitzenlagen schrecken die hohen Grundstiickspreise die Ei-
genheimbauer ab. Das findet in einer allgemeinen Erkenntnis des
Immobilienmarktes seine Begriindung: Wéhrend eine offerierte
Immobilieimmer ein standortgebundenes Angebot darstellt, ist die
Nachfrage flexibel. Ist es nicht das eine Grundstiick, kann es auch
ein anderes sein. So lange ein Grundstiicksangebot durch ein
anderes ersetzbar ist, wird sich der Kaufinteressent dem giinstige-
ren Preis zuwenden. Wenn aber - wie in Spitzenlagen - keine
Ausweichmdglichkeit auf ein anderes Angebot besteht, werden
dortunveréndert hohe Preise erzielt: Toplagen sind nicht vermehr-
bar. An sie kommt man nur Giber den Grundstiickspreis heran, den
der Markt fordert.

Der Wunsch nach einem glinstigen Eigenheim fiihrt allerorten zu
einer erhdhten Nachfrage nach Fertighdusern. Festpreise mit
kurzen Bauzeiten und in Brandenburg hohen Eigenleistungen
werden bevorzugt. Das Brandenburger Haus steht in Konkurrenz
mitdem 300.000,00-DM-Haus, das in Berlin das untere Marktseg-
ment abdecken soll.

Mietshaus-, Biiro- und Gewerbemarkt

Die Marktstimmung auf dem Berliner Bliromarkt war niederge-
driickt. Der Rausch der Jahre 1991 und 1992 lieB allerorten
Blropaléste entstehen, die jetzt zum Teil notleidend ihr Dasein
fristen.

Gunstige steuerliche Rahmenbedingungen der letzten Jahre fiihr-
ten zu einer Vielzahl von Neubauprojekten und - wie beim Wohn-
raum - zu einem Uberangebot an Biiro- und Ladenflachen. Der
Markt reagiert mit sinkenden Mieten. Darauf antworten die Inve-
storen wiederum mit nachlassender Bautatigkeit. Durchschnittli-
che Mieten (Blros) in Berlin sind von 1993 bis 1997 von rd. 38 DM/
m? auf rd. 25 DM/m? gesunken. In erster Linie entscheidet die
Lagequalitét (ber die Vermietungschancen. Die Spitzenpreise
liegeninder City-Ostetwa 10 % Uiber denen der City-West. Wegen
des erheblichen Nachfragedrucks in diesem Bereich halten aller-
dings nur Toplagen in Berlin ihr Mietniveau.

Derzeitist der Verlauf der Entwicklung bei Renditeobjekten paral-
lel zur allgemeinen Markttendenz: geringes Angebot, leicht fal-
lend. In der Deutschen Hauptstadt war auch im vergangenen Jahr
zu beobachten, daB3 der Immobilienmarkt schwerpunktmaBig im
Ostteil der Stadt stattfand. Dort kann vorwiegend Angebot und
Nachfrage als ausgeglichen eingeschéatzt werden. Im Westteil der
Stadt ist nach wie vor ein nur geringes Angebot in den Marktseg-
menten der Rendite-Objekte, also Mietshéuser, festzustellen.
Alle Marktteilnehmer rechnen damit, daB3 die Wende zum Besse-
ren kommt. Berlin und der engere Verflechtungsraum sind unver-
andert Immobilienmarkte mit groBen Aussichten. Mittel- und lang-
fristig sind nur gute Prognosen zu sehen. Das gilt flir die meisten
Teilméarkte, auch fliir den zur Zeit so gescholtenen Blroflachen-
markt. Derzeit haben sich die Investoren einen Neubaustopp
verordnet. Sind die Halden erst einmal abgebaut, wird absehbar,
daB dann Nachfrage und Angebot wieder ausgeglichen sein
werden.
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In Berlin findet nach wie vor der groBte deutsche Immobilienmarkt
statt. Planen und Bauen kostet Zeit. Der derzeitige Rlickgang war
auf unrealistische Markterwartungen zuriickzufiihren, die selbstin
abgelegensten Lagen noch Nachfrage vermutet haben. Die be-
sonders euphorischen Erwartungen haben zu einer Uberproduk-
tion von Wohnungen und Gewerbeflachen geflihrt. Jetzt, wo die zu
optimistischen Einschatzungen zu Leerstéanden flihrten, wird der
Hahn weitgehend zugedreht.

Im Einzelhandelsbereich werden die Uberhdnge noch langer
vorhanden sein. Die groBflachigen Zentren binden Kaufkraft, die
den traditionellen Lagen verlorengeht. Drastischer als am Fall des
Stern-Zentrums in Potsdam und der dahinsiechenden Innenstadt
|48t sich eine solche Entwicklung nicht beschreiben. Jede neue
Planung fiir ein jetzt so beliebtes ,factory-outlet-center” 1463t den
angestammten Einzelhandel erzittern.

Bei den Grundstiicken flr produzierendes Gewerbe hat sich keine
Veranderung ergeben: Wahrend im Westteil der Stadt dieser
Markt praktisch zum Erliegen gekommen ist, finden im Ostteil der
Stadt wenige Verkaufe statt. In beiden Stadthalften steht einem
unveréandert gréBeren Angebot eine geringe Nachfrage gegen-
{iber. Die Konkurrenz zum Umland ist unverkennbar. Eine Ande-
rung dieser Tendenz ist in diesem Marktsegment auch nicht
abzusehen. Bei den Grundstiicken, die fir Dienstleistungsnutzun-
gen geeignet sind, ist deutlich geworden, daB3 hochfliegende
Erwartungen von Investoren bereits merklich reduziert wurden.
Hier ist der Rlickgang der Preise besonders deutlich.

In Brandenburg sind die berlinnahen Flachen verstandlicherweise
am besten ausgelastet. Auch die Bemihungen der Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaft Brandenburg haben - trotz der schon ausge-
zahlten Fordergelder - nicht dazu gefiihrt, die gering belegten
Gebiete in Randlagen zu entwickeln.

Wie sieht aber die Zukunft aus? Spatestens zur Jahrtausendwen-
de wird neben der Regierung auch der Tro3 eintreffen. Der
Btiromarkt wird sich neuen Nachfragern gegentibersehen. Diese
haben wegen der allseits bekannten Leerstande jetzt keinen
Druck, fur die eigene Bedarfslage der kommenden Jahre vorzu-
sorgen. Zwar zu moderateren Preisen als noch zu Zeiten der
Euphorie, aber kostendeckender als manches Notangebot von
heute werden sich die Preise allemal gestalten. Allerdings wird das
die Probleme von peripheren Biirolagen, die am Bedarf vorbeige-
baut wurden, nichtl6sen. Das Hauptinteresse der Nachfragenden
wird auf die Flachen in zentraler, reprasentativer Lage gerichtet
sein.

Der Euro - Fluch oder Segen?

Zum Euro kursieren die unterschiedlichsten Meinungen. Die Of-
fentlichkeitsarbeit der Bundesregierung hat es nicht vermocht,
einheitliches Vertrauen in die zuklinftige européische Wahrung zu
vermitteln. Allgemein wird erwartet, daB3 die DM heute starker ist
als der Euro sein wird. Die Lander mit weicherer Wahrung, mit
denen die DM bald in einem Boot sitzt, bestimmen diese Tendenz.
Also: Es wird allgemein erwartet, daf3 der Euro einen Inflations-
schub bringt.

Aber: Ist das ein Grund, Katastrophenstimmung zu verbreiten?
Nein. Alle Marktdaten weisen darauf hin, daB die stabilen Wech-
selkurse innerhalb Europas einen gewaltigen Vorteil bedeuten
werden. Die Exporte werden begiinstigt. Der Zinstrend wird weiter
im niedrigeren Bereich gesehen. Die 6ffentlichen Haushalte wer-
den nach der RoBkur der letzten Jahre ausgeglichener sein.
Investitionen werden nicht mehr zuriickgehalten. Das Wichtigste
aber: Insgesamt ist mit einem Stellenzuwachs zu rechnen, der die
fatale Arbeitslosigkeit verringert, besonders im Dienstleistungsbe-
reich. Der Stellenabbau in der Industrie wird gestoppt. Die Produk-
tivitatsgewinne steigen zusammen mit der Starkung der Exporte.
Wenn man all diese Prognosen betrachtet, wird der Euro nur
nitzen, dem nostalgischen Gejammere um die DM zum Trotz. Als
der Thaler, der Gulden oder der Batzen durch die Reichsmark
abgeldst wurden, brach die Welt auch nicht zusammen.

Was bedeutet das f(ir den Immobilienmarkt? Eine inflationdre
Tendenz hat immer dazu geflhrt, daB sich der Kapitalanleger fiir
Sachwerte entschied. Der popularste Sachwert ist die Immobilie. |
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Sie behalt inflationsbereinigt langfristig gesehen ihren Wert. Die
Inflation 1aBt den Wert nominal sogar steigen. Diesen Vorteil
haben die Immobilienbesitzer in den vergangenen Perioden mit
Freude beobachtet. Durch die festgeschriebenen Fremdmittelzin-
sen wuchs der Inflationsgewinn dem Immobilienbesitzer zu. Ge-
nau diese Entwicklung sehen wir wieder vor uns: Steigt die
Inflation, steigen auch die Immobilienpreise, und zwar iiberpropor-
tional. Bei steigender Inflation werden sich namlich wieder die
Kaufer rangeln, die sich vor der Inflation schiitzen wollen. Und das
fuhrt am Markt nun einmal zwangslaufig zu héheren Preisen. Wer
diesen Trend erkennt, kauft jetzt. Wer es nicht glauben will, der
kauft spater (und zu héheren Preisen). Es hat sich immer erwie-
sen, daf3 der Immobilienmarkt mit einer erheblichen Zeitverzége-
rung auf neue Konjunkturdaten reagiert. Ein bis zwei Jahre schaut
sich das der Teilnehmer am Immobilienmarkt an. Wenn er den
Trend flir stabil halt (der Zug eigentlich schon in voller Fahrt ist),
springt er auf. '

Gewarnt sei allerdings derjenige, der in einer unsachlich geschir-
ten Euro-Hysterie auf Angebote eingeht, auf die er besser nicht
eingehen sollte. Unseriése Angebote auf dem Markt reiten auf der
Euro-Angst-Welle. Immobilien fiir den Anleger missen auch be-
treut werden kénnen. Entweder ein gut gefiihrter Immobilienfonds
oder eine lokale Anlage, das sollte die Devise sein. Die Vermiet-
barkeit und Verwertbarkeit der Immobilie soll im Vordergrund
stehen. Statt Kopflosigkeit sollte die sachliche Uberlegung die
Leitschnur des Handelns sein. Wer die Marktbedingungen einer
Immobilie sorgféltig beachtet, wird langfristig eine gute Investition
tatigen.

Perspektiven

Unverandert ist die Immobilie eine langfristige Anlage, die den
Anlegergegendie Gefahreninflationarer Kaufkraftverluste schiitzt.
Diesen Allgemeinplatz kann man sich nicht oft genug ins Gedacht-
nis rufen. Preisriickgé&nge der Vorjahre &ndern an dieser allgemei-
nen Erkenntnis nichts. Allgemein wird konstatiert: Die Talsohle ist
erreicht. Im westlichen Bundesgebiet sind erste Preiszuwachse
von Immobilien festzustellen. Aufgrund der Sondersituation in
Berlin und den neuen Bundesléndern hat es infolge steuerlicher
Férderung enorme Bautéatigkeiten gegeben. Diese flihren nattir-
lich dazu, daB3 die fertiggestellten Wohnungen und Biiros auch an
den Markt dradngen. Derzeit in groBerem Maf3e, als der Markt sie
aufnehmen kann.

Die Mieten werden aber nicht weiter drastisch zurlickgehen. Es ist
in den kommenden Monaten davon auszugehen, daf3 sich die
Mieten sowohl! fir Wohnungen als auch fir Biros festigen. In
Toplagen, die nicht vermehrbar sind, zeigen sich solche Verfalls-
tendenzen ohnehin nicht. Die beiden konkurrierenden Biiro-Stand-
orte in der City-Ost und der City-West Berlins werde beide neben-
einander bestehen kénnen und ihren Markt haben. Der Regie-
rungsumzug wird kommen. Mit ihm kommen nicht nur Politiker,
sondern eine grof3e Zahl von Verbanden sowie Personen, die das
Umfeld der Regierung bereichern. Pessimismus ist nicht mehr
angesagt. Flir die neu Hinzukommenden ist gesorgt: Flachen sind
da. Es sind nicht zuviele Flachen erstellt worden. Sie sind nur zu
frih gebaut worden, weil alle mit einem rascheren Ablauf des
Regierungsumzugs gerechnet haben. Aber die Beharrlichkeit der
Bonner Ministerialblrokratie hat den vorausschauenden Investo-
ren einen Strich durch die Rechnung gemacht. Diesen aber nur
zeitweise.

Andere Dienstleistungszentren haben einen erheblich hoheren
Anteil an Dienstleistungsbeschéftigten im Verhéltnis zur Beschéf-
tigung insgesamt. Da hat Berlin ohnehin noch ein Nachholpoten-
tial, das sich auswirken wird.

Also: Insgesamt ist Zuversicht angebracht. An dieser Stelle wurde
schon im vergangenen Jahr empfohlen: Wer beabsichtigt, ein
Immobilieneigentum zu erwerben, soll es jetzt tun. Ginstiger wird
es kaum werden.

Wie sagte schon Gorbatschow? Wer zu spat kommt, den bestraft
das Leben.
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