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V b B - 6530/1 . 6857

Bericht iiber die Preisentwicklung auf dem Berliner Grundstiicksmarkt

im ersten Halbjahr 1979

Die Geschiftsstelle des Gutaéhterausschusses fiir Grundstiickswerte in

Berlin bei der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen - vV -

teilt mit:

Die in den Jahren 1977 und 1978 festgestellte kontinuierliche Steige-
rung der Baulandpreise hat auch fiir den Berichtszeitraum erstes

Halbjahr 1979 angehalten.

Die Preisentwicklung betrug gegeniiber dem 2. Halbjahr 1978 fur die
einfachen Stadtrandlagen 5 bis 10 % und fiir die bevorzugten Lagen
20 bis 30 % Gegentiber den entsprecherideri Angaben in dem voran-
gegangenen Bericht hat sich die prozentuale Preisentwicklung fir
einfache Stadtrandlagen und fiir bevorzugte Lagen im ersten Halbjahr

1979 umgekehrt.

In der nachstehenden Ubersicht ist das durchschnittliche Preisniveau

sum 31.12.1978 und 30.6.1979 gegeniibergestellt.

Lagen - | Preisniveau DM/m2
31.12.1978 30.6.1979

einfache Lagen

Kladow, Staaken, Rudow,

Heiligensee, Wittenau, 240, - bis 300,- | 280,- bis 320, -
§ Waidmannslust
} Spandau, Lichtenrade, :
[? Mariendorf, Marien- 240, - bis 320, - 290, - bis 330, -

felde, Konradshohe

.
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Lagen Preisniveau DM/rn2
31.12.1978 30.6.1979

mittlere Lagen
Zehlendorf(Sid), Wannsee,

Lichterfelde(Sid), Lankwitz, | 280,- bis 320,- | 320,- bis 360, -
Hermsdorf ' , o

Frohnau - 320, -~ 350, -

gute Lagen

Zehlendorf(Nord), Nikolassee, o i s )
 rehtertelde(Nord) A 320, - bis 360, 350, - bis 420,

bevorzugte Lagen

Grunewald, Schmargen- e i o ]
dorf, Westend, Dahlem 380, - bis 500, 450, - bis 550,

~Wegen der geringen Umsitze an Baugrundstiicken in den Gebieten der

geschlossenen Bauweise sind Aussagen iber die Preisentwicklung nur
bedingt moglich.

KFiir‘diesenA Teilmarkt sind die vom Gutachterausschufl fiir Grundstiicks-
werte in Berlin letztmalig zum 31.12.1978 ermittelten Bodenrichtwerte
eine gkeeignete Orientierungsgrundlage.

zum 30.6.1979 liegt das durchschnittliche Preisniveau flir die Wohn-
lagen am Stadtrand 10 bis 25 % und im inneren Stadtbereich 10 %
{iber den Bodenrichtwerten. '

Fiir die bevorzugten citynahen Lagen ist wegen zu geringer Verkaufs-

fdlle keine pesicherte Aussage zur Preisentwicklung fir das 1. Halb-

~jahr 1979 moglich.

Die nachstehende Aufstellung gibt eincn Ubkerblick iiber das Preisbild.
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Lagen

(W)

Preisniveau »DM/mz
30.6.1979

31.12.1978

Stadtrandlagen GFZ 1,0

Spandau, Mariendorf,
Marienfelde, Lichtenrade,
Britz, Buckow, Rudow,
Reinickendorf, Tegel

innerer Stadtbereich
GFz 1,2

Wedding, Neukdlln
Spandau, Tempelhof

Steglitz, Friedenau

innerer Stadtbereich
GFZ 1,5

Tiergarten

Wedding, Kreuzberg,
Neukdlin

'citynahe Lagen, GFZ 1,5

Charlottenburg, Wilmers-
dorf, Schoneberg

Sanierungsgebiete

Tiergarten, Wedding,
Kreuzberg, Neukolln

Charlottenburg,
Schoneberg

250, -

280, -
320, -
380, -

- 300, -

280, -
420, -

230, -

300, -

bis

bis
bis
bis

bis

bis

‘bis

bis

bis

360, -

330, -
380, -
450, -

380, -

350, -

550, -

300, -

350, -

310, -

310, -
350, -
420, -

350, -

310, -

280, -

330, -

bis

bis
bis
bis

bis

bis

bis

bis

400, -

360, -
420, -
500, -

420, -

380, -

330, -

380, -

In den Kerngebieten und {iberregionalen Geschiftslagen liegen nur

wenige Kaufpreise vor, die keine gesicherte Aussage lber die

Preisentwicklung zulassen.
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Gewerbe- und Industriegebiete

Fiir den Teilmarkt der gewerblichen Baufldchen besteht zum 30.6.1979
gegeniiber dem vorangegangenen Berichtszeitraum wegen teilweiser

Preissteigerungen um 10 9% ein leicht veridndertes Preisniveau.

Preisniveau DM/m2

30.6.1979
in abseitiger Verkehrslage 110, - bis 130, -
auBerhalb der Ringbahn 130, - bis 150, -
innerhalb der Ringbahn 140, - bis 170, -

Nichtbauland

Fiir den Teilmarkt der marktfdhigen Nichtbaulandflichen ist eine

Preisentwicklung zum vorangegangenen Berichtshalbjahr nicht nach-

zuweisen.
. Preisniveau DM/rn2
31.12,1978 30.6.1979
Flidchen fiir die Land- .
wirtschaft 15, - bis 40, - .
‘Flichen fir Klein-
gartennutzung
- groBere Gebiete 18, - bis 25, - 18, - bis 25, -
- Einzelparzellen ‘
(300 bis 600 m?2) 40, - bis 80, - 40, - bis 80, -
Flichen fir Erholungs- |
zwecke :
- groBere Gebiete , 35, - ==
- Einzelparzellen 60, - bis 80,- --

Bebaute Grundstiicke

Mietwohngrundstiicke

Fiir den Grundstiicksteilmarkt der Renditeobjekte ist nur fiir Altbauten
gegeniiber ‘dem 2. Halbjahr 1978 ein' Ansteigen der Kaufpreise - bezogen

auf das Vielfache des Rohertrages (Jahresmiete) - festzustellen,



Die Kaufpreissteigerung betfug im 1. Halbjahr 1979 fiir Altbauten mit
einfacher Ausstattung etwa eine halbe Jahresmiete, wobei sich die

Streuungsbreite verringerte.

Fur Altbauten mit mittlerer bis komfortabler Ausstattung betrug die

Kaufpreissteige rung ‘eine Jahresmiete.

Fiir Neubauten, die im sozialen Wohnungsbau nach dem 2. Wohnungsbau-
gesetz errichtet worden sind, ist ein Kaufpreisriickgang um eine halbe
Jahresmiete eingetreten. Danach zeichnet sich im 1. Halbjahr 1979

fiir Neubauten, die im sozialen Wohnungsbau nach dem 1. und 2. Woh-

nungsbaugesetz errichtet worden sind, ein anndhernd gleiches Preisbild ab.

Preisniveau
31.12.1978 | 30.6.1979
" Vielfache Jahresrohmiete

Baujahre vor 1900

einfache Ausstattung der

Wohnungen

(Ofenheizung, tlw. Innen- |

toiletten, tlw. Podest- 5,6/ 1,0 6,5/ 1,5
toiletten) '

Baujahre 1900 - 1914

mittlere Ausstattung der

Wohnungen ‘ ‘
(Ofenheizung, Béider, 7.0/ 8,5 7,5/ 9,5
Innentoiletten) '
Komfortausstattung

(Zentralheizung, Bider) 8,0 / 10,5 9,0 / 11,5

7 wischenkriegsbauten , o .
(1924 - 1948) . - | 9,0 / 11,0

Neubauten (n.ach 1948)

sozialer Wohnungsbau

1. WoBauG (bis 1957) - 10,5 / 12,0
2. WoBauG (ab 1958) 10,5 / 13,0 10,0 / 12,5
freifinanzierter : -

Wohnungabau 10,0 / 14,0 10,0 / 12,0
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Fiir diese Objekte war im 1. Halbjahr 1979 in den mittleren Wohnlagen
ein reges Kaufinteresse zu verzeichnen, wobei in rd. 70 % der Ver-

tragsabséhliisse Kaufpreise iiber 300.000,- DM vereinbart worden sind.

Die Vertragsabschliisse verteilen sich auf die einzelnen Kaufpreisgruppen

prozentual wie folgt:

" Kaufpreise Umsatzanteil
DM 2.Halbjahr 1978 1.Halbjahr 1979
unter 150,000, - 19 2 9
150.000, - bis 250.000, - 12 % 19 %
250,000, - bis 350.000, - 26 % 29 9
350,000, - bis 600.000,- | 44 9, 41 G
iiber 600,000, - 17 9 ‘ 9 9

3.2.2

3.2

.3

Einfamilienreihen- oder Gruppenhduser

Fiir diese Gruppe der bebauten Einfamilienhausgrundstiicke besteht
gegeniibei‘ déem 2.Halbjahr 1978 folgende Entwicklung bei der Hohe der

Kaufpreisvereinbarungen:

Kaufpr.eise Umsatzanteil

DM 2. Halbjahr 1978 1. Halbjahr 1979
unter 150, 000, - 39 12 G
150.000, - bis 250,000, - 35 O 27 9,
250,000, - bis 350.000, - 47 9, 3T 9%
350. 000, - bis 450.000, - 12 9% 20 %
liber 450,000, - 3 9% 4 9

Fiir die verduBerten Objekte ergab sich eine durchschnittliche Grund-

stiicksgrofie von 320 mz.

Kaufeigenheime

Gegeniiber dem 2.Halbjahr 1978 wurden fir Kaufeigenheime bis zu 10 %

hohere Kaufpreise vereinbart.
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Die abgeschlossenen Vertrige bewegten sich zu 90 % in der Preis-
spanne von 330.000,- DM his 460,000,- DM. Der rechnerische
Durchschnitt betrug rd. 400.000,- DM bei einer durchschnittlichen

Grundstiicksgrofie von 350 mz.

Villeng rundstiicke

Filir die Villen- und Landhausgfundstiicke sind im 1. Halbjahr 1979
Kaufpreise in einer Streuungsbreite von 550.000, - bis 1.300.000,- DM

gezahlt worden.

Die Streuungsbreite der Kaufpreise ist bedingt durch Unterschiede
in der Lage, Grundstiicksgrofe und Ausstattung. Uberwiegend wurden

Objekte mit Baujahren von 1925 bis 1930 umgesetzt.

Wohnungs- und Teiieigentum

Das starke Inferesse an dem Erwerb von Eigentumswohnungen hielt

auch im 1. Halbjahr 1879 unvermindert an,

Die Kaufpreise lagen nur teilweise liber dem Preisniveau des 2.

Halbjahres 1978,

Neu erstellte Eigentumswohnungen
Fiir diesen Teilmarkt besteht fiir den Ersterwerb folgendes Preisbild:

Lagebezeichnung Preiksniveau DM/m2 Wohnflidche
2. Halbjahr 1978 1. Halbjahr 1979

einfache Wohnlagen
(Tiergarten, Wedding, -~ : -
Kreuzberg, Neukdlln)

mittlere Wohnlagen
(Spandau, Tempelhof,

Reinickendorf, Ste- 1400, - bis 3400, ~ 1400, - bis 3500, -

glitz, Schoneberg) im Mittel: 2600, - im Mittel: 2300, -

gute Wohnlagen :

(Wilmersdorf, Char- 2300, - bis 4200, - 2300, - bis 4000, -

lottenburg, Zehlendorf) | im Miftel: 3400, - im Mittel: 3400, -
-8 -
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Die durchschnittlichen Wohnungsgréfen betrugen fiir die verduBerten
Eigentumswohnun’gen in den guten Wohnlagen rd. 100 m2 und in den

mittleren Wohnlagen rd. 80 m2 Wohnfliche.

Gegeniiber dem 2. Halbjahr 1978 nahm der Anteil der Vertrige iiber
den Ersterwerb von Eigentumswohnungen, die vor 1976 bezugsfertig

waren, ab.

Fiir den besonderen Markt der als Wohnungseigentum verduBerten
Einfamilienhduser (ausschlieflich BauJahre 1978 und 1979) wurden

Kaufpreise von 3100, - bis 3800, - DM/m Wohnfliche (im Mittel

3500, - DM/m Wohnfldche) erzielt.

WeiterverduBerte Eigentumswohnungen

Das betrifft Eigentumswohnungen, die als solche errichtet und zum

sweiten bzw. weiteren Mal verduBert worden sind. Wie im vergangenen

Berichtszeitraum ist die Preisspanne weiterhin sehr groff. Zum '

30.6.1979 ergibt sich folgendes Preisbild:

Wohnlagen Preisniveau DM/m2 Wohnfliche
2. Halbjahr 1978 1. Halbjahr 1979

: Baujahre vor 1960 ‘
einfache Wohnlagen 700, - bis 1800,- | 800, - bis 2000, -

mittlere Wohnlagen 900, - bis 2000,- | 900, - bis 2200, -
gute Wohnlagen 1200, - bis 2500,- | 1300,- bis 2500, -

Baujahre von 1960 bis 1970

einfache Wohnlagen 800, - bis 2000, - 900, - bis 2100, -
mittlere Wohnlagen 1100, - bis 2200,- | 1100, - bis 2600, -
gute Wohnlagen 1400, - bis 2400,- | 1400,- bis 3000, -

_ ‘Baujahre nach 1970

bis 2500, - 1300, - bis 2500,
bis 3500, - 1700, - bis 3500
bis 3700, - 1900, - bis 3700

einfache Wohnlagen 1300,
mittlere Wohnlagen 1600
gute Wohnlagen 1700

1
1
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GroBlen Anteil am Umsatz dieses Teilmarktes hatten Eigentumswohnun-
gen der Baujahre 1969 bis 1974 in den guten Wohnlagen und Eigen-
tumswohnungen der Baujahre 1967 bis 1974 in den mittleren Wohnlagen.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofle betrug 70 mz.

Umgewandelte Mietwohnungen - ohne sozialen Wohnungsbau -

Fiir bisherige Mietwohnungen, die in Eigentumswohnungen umgewandelt
worden. sind, ist weiterhin eine Umsatzsteigerung nach der Anzahl der

Vertragsabschliisse und der Hthe der Kaufpreise zu verzeichnen.

Die groBen Kaufpreisspannen, abhingig vom Gebidudealter, der Aus-

stattung und dem Renovierungszustand, stellen sich wie folgt dar:

Altbauten ' : Preisniveau DM/mZ Wohnfliche
2., Halbjahr 1978 1. Halbjahr 1979
einfache Wohnlagen 400, - bis 1200, - 600, - bis 1400, -
mittlere Wohnlagen 500, - bis 1800, - 600, - bis 2100, -
gute Wohnlagen 600, - bis 1900, - 700, - bis 2200, -

Die VerduBerungen Vonv Wohnungen in Altbauten betrafen in den ein-
fachen Wohnlagen lberwiegend Objekte der Baujahre um 1900, in den
mittleren Wohnlagen die der Baujahre 1905 bis 1915 und in den guten
Wohnlagen die der Baujahre 1900 bis 1911.

Auf diesem Teilmarkt der umgewandelten Mietwohnungen betrug der

Anteil der umgewandelten Nachkriegsbauten im 1. Halbjahr 1979
rd. 30 %.

Verdufert wurden iiberwiegend Objekte der Baujahre 1962, 1967 und
1972,

Umgewandelte Mietwohnungeri - sozialer Wohnungsbau -

Fiir die in Eigentumswohnungen umgewandelten fritheren Mietwohnungen
des sozialen Wohnungsbaus ergab sich im 1. Halbjahr 18979 gegeniiber

dem 2. Halbjahr 1978 ein um rd. 13 % gestiegenes Preisniveau,

- 10 -
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Preisniveau DM/rn2 Wohnflidche

2. Halbjahr 1978

. 1. Halbjahr 1979

einfache Wohnlagen
mittlere Wohnlagen

gute Wohnlagen

800, - bis 1500, -
900, - bis 1600, -
(im Mittel 1200, -)

900, - bis 1900, -
(im Mittel 1300, -)

800, - bis 1700, -
(im Mittel 1300, -)

800, - bis 1900, -
(im Mittel 1350, -)

900, - bis 2400, -
(im Mittel 1500, -)

Die Wohnungsgrofen der verkauftm Objekte des sozialen Wohnungs-

Teileigentum

baus. betrugen im Durchschnitt 60 m2 Wohnfléche.

Fiir diesen Teilmarkt kann wegen der geringen Anzahl der Kauffdlle

keine gesicherte Aussage Uber die Preisentwicklung gemacht werden.

%@W 22 87













