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Vb B-6530/1 6857

Bericht iiber die Preisentwicklung auf dem Berliner Grundstiicksmarkt im

zweiten Halbjahr 1978 und liber den Grundstiicksverkehr im Jahre 1978

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fliir Grundstiickswerte in Berlin

bei der Senatsvérwaltung fiir Bau--und Wohnungswesen - V - teilt mit:

1.

1

Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 1978

Bauland

Fiir den Berichtszeitraum wird das Preisbild auf dem Baulandmarkt
durch die von dem Gutachterausschuf fiir Grundstickswerte in Berlin
ermittelten Bodenrichtwertefiir den Stichtag 31.12.1978 zutreffend
dargestellt.

3

Danach ist die Preisentwicklung im einzelnen wie folgt zu analysieren:

Die fiir das erste Halbjahr 1978 festgestellte kontinuierliche Steigerung
der Baulandpreise nahm fiir den Berichtszeitraum zweites Halbjahr 1978
noch zu. |

Die Preissteigeruhgen betrugen gegeniiber dem 1, Halbjahr 1978 fiir

die einfachen Stadtrandlagen 20 - 30 9% und fiir die bevorzugten Lagen

bis 15 %.

Ursache fiir diese Entwicklung war die weiter anhaltende starké Nach-

frage nach Baulandflichen bei einsm begrenzten Angebot. Dadurch

haben sich die lagebedingten Unte:schiede im Preisniveau fir dieses

Wohnbauland weiter verringert.




1,

9 .

In der nachstehenden Ubersicht ist das durchschnittliche Preisniveau

zum 30.6.1978 und 31.12.1978 gegeniibergestellt.

Preisniveau DM/mz

Lagen .
30.6.1978 31.12.1978
einfache Lagen
Kladow, Staaken, Rudow, ‘
200, - bis 240, - 240, - bis 300, -

Heiligensee, Wittenau,
Waidmannslust

Spandau, Lichtenrade,
Mariendorf, Marienfelde,
Konradshohe-

mittlere Lagén

Zehlendorf(Siid), Wannsee,
Lichterfelde(Siid), Lankwitz,
He rmsdorf

Frohnau

gute Lagen

7 ehlendorf(Nord),
Nikolassee, Lichterfelde .
(Nord)

bevorzugte Lagen

Grunewald, Schmargen-
dorf, Westend
Dahlem

190, - bis 260, -

240, - bis 260, -

280, -

280, - bis 300, -

320, - bis 450, -

920, - bis 320, -

280, - bis 320, -

320, -

320, - bis 360, -

380, - bis 500, -

In den Gebieten der geschlossenen Bauweise waren nur geringe Um-

sidtze an Baugrundstiicken zu verzeichnen.

Die nachstehende Aufstellung gibt einen Uberblick {iber das Preisbild.
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Lagen

Preisniveau DM/m2

30.6.1978

31.12.1978

Stadtrandlagen GFZ 1,0

Spandau, Mariendorf, Ma-
rienfelde, Lichtenrade,
Britz, Buckow, Rudow,
Reinickendorf, Tegel

innerer Stadtbereich
GFZ 1,2

Wedding, Neukd1in
Spandau, Tempelhof
Steglitz, Friedenau

innerer Stadtbereich

GF7Z 1,5

Tie rgarten

Wedding, Kreuzberg,
Neukdlln

citynahe Lagen, GFZ 1,5

Charlottenburg, Wil-
mersdorf, Schoneberg.

Sanierungsgebiete

Tiergarten, Wedding,
Kreuzberg, Neukotlln

Charlottenburg, Schtne-
berg

Kerngebiete

250, - bis 320, -

960, - bis 280, -
310, - bis 350, -

350, - bis 440, -

290, - bis 310, -

280, - bis 310, -
keine Aussage

230, - bis 280, -

260, - bis 310, -

250, - bis 360, -

280, - bis 330, -
320, - bis 380, -

380, - bis 450, -

300, - bis 380, -

280, - bis 350, -
420, - bis 550, -

230, - bis 300, -

300, - bis 350, -

Die Bodenrichtwerte zum 31.12.1978 zeigen in den Kerngebieten,

insbesondere in den iiberregionalen Geschiftslagen, ein bis zu 30 %

hoheres Preisniveau.




Lagen ' Preisniveau DM/m2
’ 30.6.1978 31.12.1978
Kerngebiet - Kreuzberg 350, - _ 420, -

Kerngebiet - City
beiderseits der Liitzowstr. 380, - bis 500, - 400, - bis 650, -
zwischen Nollendorfplatz :
u. Breitscheidplatz u. 600, - bis 900, - 600, - bis 1200, -

beiderseits der Fasanen-
u. Uhlandstr. '

oberer Kurfiirstendamm 900, - bis 1500, - | 1000, - bis 2000, -
unterer Kurfiirstendémm 2200, - bis 3000, - | 2500, - bis 3500, -
iberregionale Geschiftslagen
Wilmersdorfer Sfr. 1000, - bis 2000, - | 1000, - bis 2500, -
SchloBstr. (Steglitz) 1500, - bis 1800, - | 1500, - bis 2000, -

Gewerbe- und Industriegebiete

Fiir den Teilmarkt der gewerblichen Bauflidchen wird das seit Jahren
im wesentlichen unvefﬁnderte Preisniveau durch die Bodenrichtwerte
zum 31.12.1978 nur fiir die kleingewerblichen Flidchen bestitigt. Fir
die iibrigen Gewerbe- und Industrielandfldchen zeigeh die Bodenricht-
werte im Vergleich zum 1. Halbjahr 1978 ein um 10 - 20 % niedrigeres
Niveau. Diese Entwicklung ist darauf zuriickzufiihren, daB angesichts
des bisherigen Preisniveaus die Nachfrage nach solchen Flédchen

gering war.

Preisniveau : DM/mz

30.6.1978 31.12.1978
in abseitiger Verkehrslage 90, - bis 130, - 90, - bis 120, -
auBerhalb der Ringbahn 140, - bis 150, - 120, - bis 140, -
innerhalb der Ringbahn 140, - bis 170, - 130, - bis 170, -




3.1

_ Nichtbauland

Fiir den Teilmarkt der marktfdhigen Nichtbaulandflichen wird durch
die Bodenrichtwerte im wesentlichen das Preisniveau des vorange -

gangenen Berichtshalbjahrés bestétigt.

Preisniveau : DM/m2
30.6.1978 31.12.1978
Flidchen fiir die Landwirt- ~
schaft 10, - bis 25, - 15, - bis 40, -
. Fldchen fiir Kleingarten-
nutzung
- groBere Gebiete 18, - bis 25, - 18, - bis 25, -
- Einzelparzellen
(300 bis 600 m?2) 50, - bis 80, - 40, - bis 80, -
Flachen fiir Erholungszwecke |-
- griBere Gebiete 35, - 35, -
- Einzelparzellen 60, - bis 70, - 60, - bis 80, -

Bebaute Grundstiicke

Mietw ohngrundstii cke

Fir diesen Grundstiicksteilmarkt der Renditeobjekte ist allgemein
gegeniiber'dem 1. Halbjahr 1978 ein Ansteigen der Kaufpreise - be-
zogen auf das Vielfache des Rohertrages (Jahresmiete) - zu ver-

zeichnen.

Fiir Altbauten mit einfacher und mittlerer Ausstattung betrug die

Steigerung etwa eine halbe Jahresmiete.

Fiir Altbauten mit Komfortausstattung sind teilweise Kaufpreissteige-
rungen festzustellen. Dadurch hat sich die Streuungsbreite der Kauf-
preise, die im 1. Halbjahr 1978 bei der 1fachen Jahresmiete lag,

auf die 2 1/2fache Jahresmiete erweitert.




Fiir Zwischenkriegsbauten und fiir Neubauten, die im sozialen

Wohnungsbau nach dem 1. Wohnungsbaugesetz errichtet woi"den

sind, kann wegen der geringen Anzahl von Verkidufen keine ge-

sicherte Aussage gemacht werden.

Fiir Neubauten, die im sozialen Wohnungsbau nach dem 2. Wohnungs-

baugesetz errichtet worden sind, ist eine Kaufpreissteigerung um

eine Jahresmiete eingetreten.

Fiir freifinanzierte Neubauten sind ebenfalls hhere Kaufpreise

vereinbart worden. AuBerdem hat sich die Streuungsbreite der Kauf-

preisvereinbarungen erweitert.

Baujahre vor 1900

einfache Ausstattung der
Wohnungen

(Ofenheizung, tlw. Innen-

toiletten, tlw. Podest-
toiletten)

Baujahre 1900 - 1914

mittlere Ausstattung
~der Wohnungen
(Ofenheizung, Bider,
Innentoiletten)

Komfortausstattung
(Zentralheizung, Bider)

Zwischenkriegsbauten
(1924 - 1948)

Preisniveau
30.6.1978 | 31.12.1978
Vielfache Jahresrohmiete
5,5/6,5 5,5/7,0
6,5/8,0_ ’7,0/8,5
8,0/9,0 8,0/10,5
- -




Preisniveau
30.6.1978 | 31.12.1978
Vielfache Jahresrohmiete

Neubauten (nach 1948)

sozialer Wohnungsbau

1. WoBauG (bis 1957) 9,0 /10,5 . -

2. WoBauG (ab 1958) 9,5 /12,0 10,5/13,0
freifinanzierter 9,5 /11,5 10,0/14,0
Wohnungsbau ‘

3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

3. 2 1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Das Schwergewicht der Kaufabschliisse fiir diese Objekte lag wie

im 1. Halbjahr 1978 in den einfachen und mittleren Wohnlagen.

Bei rd. 76 O der Vertragsabschliisse betrugen die Kaufpreise tiber
300.000, -- DM. | :

7Zur Hohe der Kaufpreisvereinbarungen ergibt sich gegeniiber dem

1. - Halbjahr 1978 folgende Entwicklung:

Kaufpreise o Umsatzanteil
DM 1. Halbjahr 1978 2. Halbjahr 1978
unter 150. 000, - 59 | 19
150.000, - bis 250, 000, - 38 9% 12 %
250,000, - bis 350. 000, - 22 9 26 G
'350. 000, - bis 600. 000, - 32 % 449
iiber 600.000, - 3% « 17 %
-8 -




3.2.2 Einfamilienreihen- oder Gruppenhiuser

Fiir diese Gruppe der bebauten Einfamilienhausgrundstiicke besteht
gegeniiber dem 1. Halbjahr 1978 folgende Entwicklung bei der Hohe

der Kaufpreisvereinbarungen:

Kaufpreise Umsatzanteil
' DM 4 1. Halbjahr 1978 2. Halbjahr 1978
unter 150. 000, - 13 % 3%
150. 000, - bis 250.000, - 17 9 35 9,
'250. 000, - bis 350.000, - - 31 % 47 9,
350. 000, - bis 600, 000, - 28 9% 15 %
{iber 600. 000, - 11 9, ’ -

3.2.3 Kaufeigenheime

Fiir Kaufe1genhe1me wurden 90 9% der Kau:fvertrage in der Preisspanne
von 290, OOO - DM bis 440, OOO - DM abgeschlossen. Der rechnerische
Durchschnitt der Kauiprelse betrug 360,000, - DM bei einer durch-

| schnittlichen Grundstiicksgrofie von 330 mz.

3.2.4Villengrundstiicke
Fiir Villen- und Landhausgrundstiicke sind im 2., Halbjahr 1978 Kauf-
preise in einer Streuungsbréite von 300,000, - bis 1,100,000, -- DM
gezahlt worden. Die grofle Streuungsbreite der Kaufpreise ist durch
Unterschiede in der Lage, in der Gruhdstiicksgrb’ﬁe und Ausstattung
sowie im Baualter begriindet. Bei den Verkaufsfdllen handelt es

sich vornehmlich um Objekte der Baujahre 1905 bis 1911 und 1938,




Wohnungs- und Teileigentum

Im 2. Halbjahr 1978 bestand ebenfalls ein starkes Interesse an dem
Erwerb von Eigentumswohnungen. Hierzu hat u.a. auch die erweiterte

Abschreibungsmoglichkeit nach § 7 b EStG beigetragen.

Die Kaufpreise lagen nur teilweise iiber dem Preisniveau des 1. Halb-

jahres 1978,

Neu erstellte Eigentumswohnungen

Fiir diesen Teilmarkt besteht fiir den Ersterwerb folgendes Preisbild:

Lagebezeichnung - Preisniveau : DM/m2 Wohnfldche
1. Halbjahr 1978 2. Halbjahr 1978

einfache Wohnlagen - - - -

(Tiergarten, Wedding,
Kreuzberg, Neukolln)

mittlere Wohnlagen 1500, - bis 3500, -] 1400, - bis 3400, -
im Mittel 2800, - im Mittel 2600, -

(Spandau, Tempelhof,
Reinickendorf, Steglitz,
Schoneberg)

gute Wohnlagen - | 2500, - bis 4200, - 2300, - bis 4200, -
im Mittel 3300, - im Mittel 3400, -

(Wilmersdorf, Charlotten-
burg, Zehlendorf)

Die Wohnﬁngsgréﬁén streuten von 40 bis 150 m2 Wohnfldche mit einer
Durchschnittsgrofe von 97 rn2 in guten Wohnlagen und 75 m2 in mittleren
Wohnlagen. Rund 60 % der Vertrige iiber den Ersterwerb von Eigen-
~ tumswohnungen betrafen Objekte, die bereits in-den Jahren 1971 bis 1976

erstellt worden sind.

- 10 -




4.2

4.3
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WeiterverduBerte Eigentumswohnungen

Das betrifft Eigentumswohnungen, die als solche errichtet und zum
zweiten bzw. weiteren Mal verduBert worden sind. Fiir diesen um-
satzstarken Teilmarkt ist die Preisspanne weiterhin sehr grofl. Zum

31.12.1978 ergibt sich folgendes Preisbild:

Wohnlagen ‘ Preisniveau : DM/ m2 Wohnfldche
1. Halbjahr 1978 { 2. Halbjahr 1978

Baujahre vor 1960

einfache Wohnlagen 700, - bis 1900, - 700, - bis 1800, -
mittlere Wohnlagen 900, - bis 1900, - 900, - bis 2000, ~
gute Wohnlagen 1200, - bis 2500, - | 1200, - bis 2500, -

Baujahre von 1960 bis 1970

einfache Wohnlagen 700, - bis 2000, - | 800, - bis 2000, -
mittlere Wohnlagen 1000, - bis 2200, - | 1100, - bis 2200, -
gute Wohnlagen | 1200, - bis 2500, - | 1400, - bis 2400, -

Baujahre nach 1970

einfache Wohnlagen » 1400, - bis 2500, - | 1300, - bis 2500, -
mittlere Wohnlagen 1400, - bis 3000, - | 1600, - bis 3500, -
gute Wohnlagen 1800, - bis 3400, - | 1700, - bis 3700, -

GroBen Anteil am Umsatz dieses Teilmarktes hatten Eigentumswohnungen
der Baujahre 1969 bis 1974 in den guten Wohnlagen und Eigentumswohnungen
der Baujahre 1961 bis 1968 in den mittleren Wohnlagen. Die dAurchschnitt-
liche Wohnungsgrofie betrug 65 mz.

Umgewandelte Mietwohnungen - ohne sozialen Wohnungsbau -

Fiir bisherige Mietwohnungen, die in Eigentumswohnungen umgewandelt

worden sind, ist weiterhin eine Umsatzsteigerung nach der Anzahl der

<4
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4.4
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Vertragsabschliisse und der Hohe der Kaufpreise zu verzeichnen.
Die Kaufpreisspannen, abhingig vom Gebdudealter, der Ausstattung

und dem Renovierungszustand, stellen sich wie folgt dar:

Preisniveau: DM/mZ Wohnfliche
1. Halbjahr 1978  2.Halbjahr 1978

einfache Wohnlagen 600, - bis 1200,-  400,- bis 1200, -
mittlere Wohnlagen 500, - bis 1600,- 500, - bis 1800, -
gute Wohnlagen | 700, - bis 2000,- 600, - bis 1900, -

Die VerduBerungen betrafen in den einfachen Wohnlagen liberwiegend
Objekte der Baujahre 1894 bis 1900, in den mittleren Wohnlagen tiber-
wiegend Objekte der Baujahre 1898 bis 1925, in den guten Wohnlagen
iberwiegend Objekte der Baujahre 1896 bis 1938 und 1965 bis 1970.

Die Wohnfldchen der verkauften Objekte streuten von 40 bis 200 m2

(im Mittel 80 mz).

Umgewandelte Mietwohnungen - sozialer Wohnungsbau

Fiir die in Eigentumswohnungen umgewandelten friiheren Mietwohnungen'
des sozialen Wohnungsbaus ergibt sich zum 31.12,1978 gegeniiber dem

1. Halbjahr 1978 ein iliberwiegend gleichbleibendes Preisniveau.

Preisniveau: DM/m2 Wohnfliche

1.Halbjahr 1978 2.Halbjahr 1978
einfache Wohnlagen - 800, - bis 1500, -
mittlere Wohnlagen 800, - bis 1200, - 900, - bis 1600, -

- (im Mittel 1200, -)
gute Wohnlagen ‘ 950, - bis 1500,-  900,- bis 1900, -

(im Mittel 1300, -)

-12 -
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4,5 Teileigentum

Fiir diesen Teilmarkt kann wegen der geringen Anzahl der Kauffille

keine gesicherte Aussage iiber die Preisentwicklung gemacht werden.

1. Vertragsvorginge

Dem Gutaéhterausschuﬁ fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre

1978 insgesamt

9592 Urkunden (1977 = 7278)

iiber GrundstiicksverduBerungen gegen Entgelt zuge'leitet worden,

Hiervon entfallen auf
a) unbebaute Grundstiicke 1902 Vertridge (1977 = 1467) + 30 %

b) Wohnungs- und Teileigentum 3320 Vertrige (1977 =2118) + 57 %
c) bebaute Grundstiicke 4370 Vertrige (1977 = 3693) + 18 &

Die nachstehende Graphik gibt eine Ubersicht liber die Entwicklung

der dem GutachterausschuB zugeleiteten Vertragsvorginge seit 1970:

- 13 -
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Von den im Jahr 1978 insgesamt ibersandten 9592 Vertragsvorgingen

sind
8566 Vertridge

ausgewe rtet und in die Kaufpreissammlung iibernommen worden; davon

entfallen auf

unbebaute Grundstiicke 1529 Vertrige
bebaute Grundstiicke 31T "
Wohnungs- u. Teileigentum 3320 "
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Die Entwicklung der ausgewerteten Vertragsvorgénge seit 1970 stellt

-sich wie folgt dar:
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Quelle : Geschiflsstelle des Gutachterausschusses er Grundstickswerte inBeriin

Wie aus der nachfolgenden Zusammenstellung erkennbar ist, hatten
von den ausgewerteten Kaufvertrédgen {iber bebaute Grundstiicke die

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke den groBten Anteil. Insgesamt

wurden in dieser Zeitspanne ausgewertet:

2297 Vertrédge fiir Ein- u, Zweifamilienhduser
1302 Vertrige flir Mietwohnhéuser
74 Vertrige fiir Gewerbe- u. Industriegrundstiicke

44 Vertrige fiir sonstige Grundstiicke

- 15 -
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Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten und den ausge-

werteten Vertrigen ergibt sich aus den fiir eine Auswertung ungeeig-
neten Tauschvertrigen, VerduBerungen von Bruchteilseigentum, un-
selbstindigen Grundstiicksteilen und Vertrigen zum Zwecke von Erb-

auseinandersetzungen mit Bindungen verwandtschaftlicher Art zwischen

den Vertragsparteien.

2. - Flichenumsatz

Der Flichenumsatz betrug im Jahre 1978 insgesamt

rd. 594,9 ha (1977 = 446,9 ha)

Die anteiligen Grundstiicksflichen aus den Vertridgen iiber Wohnungs-

" und Teileigentum sind darin nicht enthalten,

Die Bodenflichen verteilen sich auf

(1977) - 1978
a) unbebaute Grundstiicke
fiir Gewerbe und Industrie 11,3 ha - 22,2 ha
fiir Ein- u. Zweifamilienhduser 72,5 ha 109,8 ha
fiir sonstige Bebauung 51,6 ha 68,3 ha
in Nichtbaugebieten 21,5 ha 39,6 ha
insgesamt;  156,9 ha 239,9 ha
b) Grundstiicke
mit Gewerbe- u. Industriebauten 55,6 ha 40,4 ha
mit Ein- u. Zweifamilienhdusern 123,4 ha 142,2 ha
mit Mietwohnhdusern 107, 0 ha 124,7 ha .
mit sonstigen Bauwerken 4,0 ha 47,7 ha
insgesamt:  290,0 ha 355,0 ha

—

1



- 16 -

Der Anteil der unbebauten Grundstiicke am Fliachenumsatz betrug

40 9 (19717 = 35 %).

Geldumsatz-

Der Geldumsatz auf dem Berliner Immobilienmarkt ist im Jahre 1978
im Vergleich zu 1977 um 38 % von 1,9 Milliarden DM auf 2, 6 Mil-
liarden DM gestiegen. Die nachstehende Ubersicht 146t erkennen,

daB dieser Betrag um 67 % hoher ist als der vor Eintritt der Rezession

erreichte hochste Umsatzstand des Jahres 1973,

Geldumséitze in Millionen DM seit 1970:

Umsatz inMio. DM’
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Fiir die einzelnen Grundstiicksteilmirkte ergeben sich im Vergleich

zu 1977 folgende Umsatzzahlen:

Grundstiicksteilmarkt Umsatz in Millionen DM Anderung

1977 1978 %
unbebaute Grundstiicke 317,9 450, 2 + 42
Eigentumswohnungen 271,6 503, 8 + 85
bebaute Grundstiicke 1216,0 1569, 7 + 29
sonstige Verkaufsfélle 91,6 89, 3 -~ 3
Summe: 1897,1 2613,0

Die Umsatzentwicklung der einzelnen Teilmirkte verdeutlicht die fol-

gende graphische Darstellung:

Umsatz in Mio. DM
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Queile:Geschaftsstelle des Gutachterousschusses fur Grundstickswerte in Berlm




Gegeniiber 1977 hat der Geldumsatz fiir unbebaute Grundstiicke mit
42 % wieder déutlich zugenommen. Die grofie Steigerung im Geld-
urﬁsétz fiir Eigentumswohnungen mit 85 % gegeniiber dem Vorjahr
ist in erster Linie auf den Zuwachs an Vertragsabschlissen zuriick-
zufiithren; denn fiir diesen Teilmarkt hat sich das Preisniveau kaum
verdndert. Die Steigerungsrate im Geldumsatz bei den sonstigen be-
bauten Grundstiicken von 29 %bbe ruht sowohl auf der Zunahme an

Vertragsabschlissen (+ 13 %) als auch auf hdheren Kaufpreisver-

einbarungen.












