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Die Geschiftsstelle des. Guiachterausschusses fiir Grundstickswerte

in Berlin bei der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen - V -

legt vor:
Bericht iiber die Entwicklung des Berliner Grundstiicksmarktes im

- _ - 1. Bauland .

Der Berliner Grundstiicksmarkt ist durch sein hohes Preiéf»
niveau fiir Wohnbauland gekennzeichnet. Das ist im wesentlichen
bedingt durch eine groBe Nachfrage, der ein knappes Angebot

an hergerichteten Flichen gegeniibersteht.

Ausgeglichen in bezug aul Angebot und Nachfrage ist dagegen'

der Markt fiir gewerbliche Baulandflichen.

1.1 Einfamilienhausgebiele - offene Bauweise -

—em 4 i e A P e R e e GE e e e e M A e RN W AR R M mEm e e e W e o e A s

Die im ersten ‘Halbjahr 1980 festgestellte kontinuierliche Stei-
gerung der Bauléndpréise seézte sich im zweiten Halbjahr
1980 - 'allerdings in abgeschwdchter Form - fort. Die Preis-
steigerungen betrugen im zweiten Halbjahr 1980 gegeniiber
dem ersten Halbjahr 1980 in den einfachen Lagen durchschnit!
lich 3 9% bis 15 Y%, in den mittleren Lagen {iberwiegend um -
5 9. In den guten Lagen waren nur geringfligige Preisver-
dnderungen festzustellen, wihrend die bevorzugten Lagen eine

Preisentwicklung von rd. 5 % his 10 % aufwiesen.

In der nachstehenden {ibersicht ist das durchschnittliche Ni-
veau zum 31.12.1980 fur die einzelnen Wohnlagen in Hohe
der vom Gutachterausschuld fiir Grundstiickswerte in Berlin
ermittelien Bodenrichtwerte fiir den Stichtag 31.12.1980 dar-

gestellt. Zum Vergleich ist auch das Preisniveau zum

30.6.1880 angegeben,
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- felde, Konradshohe

Wohnlagen ' . Preisniveau DM/m

' 30.6.1980 31.12.1880
einfache Lagen
Kladow, Staaken, Rudow}, 330, - bis 380; - 360, - bis 400, -
Heiligensee, Wittenau,
Waidmannslust _
Spandau, Lichtenrade, | 320, - bis 380, - 360, -~ bis 420, -

Mariendorf, Marien- | -

mittlere Lagen

Zehlendorf(Sﬁd), Wann- 380, - bis 470, - 400, - bis 500, -
see, Lichterfelde(Sid), :
Lankwitz, Hermsdor{

Frohnau = . e 380, - | 420,-

gute Lagen

Zehléndorf(—Nord), - 450, - bis 550,- 450, - bis 550, -
Nikolassee, Lichter- '
felde (Nord)

bevorzugte Lagen

‘Grunewald, Schmar- | 490, - bis 630, - 500, ~ bis 650, -

gendorf, Westend,
Dahlem '

Wohngebiete'_— geschlossene Bauweise -

In den Gebieten der geschlossenen Bauweise waren nur geringe
Umsitze an Baugrundstiicken , die iiberwiegend Bauliicken betrafen,

zUu verwzeichnen.

‘Das durchschnittliche Preisniveau zum 31.12.1980 gegeniiber dem

ersten Halbjahr 1980 war fiir die Wohnlagen am Stadtrand naliezu
unverdndert; im inneren Stadtbereich, in den cifynahen Lagén und
in den Sanierungsgebieten betrug die durchschnittliche Preisent-

wicklung bis 10 9.

_Die hachstehende Aufstellung gibt einen Uberblick iiber das Preis-
bild. '
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Wohnlagen Preisniveau DM/m
‘ 30.6.19880 31.12,1980

Stadtrandlagen GFZ 1,0

Spandau, Mariendorf , 390, - bis 500, - 400, - bis 480, -
Marienfelde, Lichten-
rade, Britz, Buckow,
Rudow, Reinickendort,
Tegel

innerer Stadtbereich
- GFZ4 1,2

Wedding, Neuks1In 340, - bis 420, - 350, - bis 420, -
Spandau, Tempelhof, 430, - bis 530, - . 450, - bis 500, -

Reinickendorf :
Steglitz, Friedenau 470, - bis 560, - : 200, - bis 600, -

innerer Stadtbereich
GFZ 1,5

Tiergarten, Wedding, 350, - bis 490, - 380, - bis 500, -
Kreuzberg, NeukOlin

citynahe Lagen GFZ 1,5

Charlottenburg, Wil- 540, - bis 670, - 550, - bis 700, -
mersdort, Schéneberg . _ A

Sanierungsgebiete

Tiergarten, Wedding, 320, - bis 400, - 350, - bis 420, -
Kreuzberg, Neukélin | ‘

Charlottenburg, Schéne- 390, - bis 440, - 420, - bis 450, -
berg. _

1.3 Kerngebiete

Auf Grund der Bodenrichtwerte (vgl. 1.1) ergibt sich fiir die Kernge-

biete und die iiberregionalen Geschiftslagen folgendes Niveau zum
31.12.1980: |
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Lagen' PreisniveaurDM/m _
' 31.12.1980
Kerngebiet - Kreuzberg 500, - bis 600, -
Kerngebiet - City ' ' -
beiderseits der Liitzowstr. 500, - bis 800, -
- zwischen Nollendorfplatz u. -
Brofschoidpats v older” |0, s 150,
Uhlandstr. _
oberer Kurflirstendamm | 1.300, - bis 2.500, -
unterer Kurfirstendamm 3,000, - bis 5.000, -
iberregionale Geschéiftslagén
Wilmersdorfer Str. - 1.500, - bis 3.000; -
Schlofistr. (Steglitz) 1.800, - bis 2.500, -

1.4 . Gewerbe-und Industriegebiete

' Die Verkiiufe gewerblicher Bauflichen lieBen im 2. Halbjahr 1980
~gegeniiber dem vorangegangenen Halbjahr keine nennenswerte Preis-
entwicklung erkennen. Fiir diesen umsatzschwachen Teilmarkt bestand

folgende Preissituation:

Lage - Preisniveau D_'M/m2
: 31,12.1980

in abseitlgg‘r e 110 - bis 130, -

Verkehrslage ’

auferhalb der » : -
. Ringbahn ‘ 130, - bis 160, -
_ innérhalb der s N -
- Ringbahn 140, b_ls 180,




(.

Nichtbauland

Die Zahl der Verkidufe marktfdhiger Nichtbaulandilichen ist im 2.

Halbjahr 1980 weiterhin zuriickgegangen, wobei die Kaufpreise eine

nur unwesentliche Preisentwicklung erkennen lieBen. Die Preissituation

fiir Nichtbaulandflichen, die nach dem Fliachennutzungsplan aber fiir

eine Nutzung zu Wassersportzwecken vorgesehen sind, weisen

gegeniiber anderen Wochenendgrundstiicken ein deutlich hoheres
Preisniveau auf. Mafistab fir das dargestellte Preisniveau sind die

vom Gutachterausschufl zum 31.12.1980 ermitielten Bodenrichtwerte.

Das Preisniveau gilt fiir Nichtbaulandflichen, die {ir den jeweiligen

Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.

2
~ Preisniveau DM/m
30.6.1980 31.12.1980
Land-u. forstwirtschaftl.
Flichen:
Agrarland u. Waldflichen,
Girtnerei-u.Gartenbau- 15, - bis 40, - 15, - bis 40, -
flachen
Flichen fiir die Kleingarteny
nutzung: :
- groBBere Gebiete 20, - bis 50, - 40, - bis 60, -
- Einzelpafzellenz 40, - his 80, - 40, - bis 80, -
(300 bis 600 m") : '
Flidchen fiir Erholungs-
zwecke:
- groBere Gebiete --- 40, -
- Einzelparzellen 60, - bis 100, - 60, - bis 100, -
-—- 200, - bis 350, -

- Wassersportnutzung

-6 - )
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Bebaute Grundsticke

- gegeniiber dem 1. Halbjahf 1980 allgemein ein kaum veridndertes

Mietwohng rundstiicke

Der Grundstiicksteilmarkt der Renditeobjekte zeigte zum 31.12.1980

- bezogen auf das Vielfache des Jahresrohertrages (Jahresmiete) -

Preisbild. Lediglich flir Zwischenkriegsbauten und Objekte des so-

zialen Wohnunngaus nach dem 1. Wohnungsbaugesetz sind his zu ot

2 Jahresmieten hohere Kaulpreise gezahlt worden, Fiir die Objekte

des sozialen Wohnungsbaus ist damit die im Vorhalbjahr festge-

‘stellte Abschwichung des Preisniveaus wieder ausgeglichen worden.

Die fiir alle Objektgruppen festgestellten, zum Teil erheblichen
Preisspannen sind vor allem bedlingt durch Unterschiede im Bauvalter
und im Bauzustand. Bei Neubauten im freifinanzierten oder steuer-
begiinstigten Wohnungsbau ist die Kaufpreisstreuung auch auf Unter-

schiede in der Ausstattung,, bei_Altbauten deutlich auch auf die

. Wohnlage zuriickzufiihren. Hier lagen die Kaufpreise fiir Grundstiicke

in den Bézirken Tiergarten, Wedding, Kreuzberg und Neuk&lln in

der Mehrzahl der Féille im unteren Bereich der Preisspanne.

- Fiir einige Altbauten und Objekte des sozialen Wohnungsbaus sind

Spitzenpreise bis zum 17 fachen der Jahresmiete gezahlt worden.

Diese auﬁergew'dhhlich hohen Kaufpreise waren unter anderem auf

“die Absicht der Erwerber zuriickzufiihren, diese Objekte in Woh-

nungseigentum umzuwandeln. Fiir die liberwiegende Zahl der zur

- Umwandlung erworbenen Objekte sind jedoch Kaufpreise gezahlt
Worden, die innerhalk der flir Renditeobjekte ermittelten Preis-

- spannen liegen.

=

-D-asl.Preisniveau des Teilmarktes der Renditeobjekte stellt sich wie

folgt dar:
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- einfache Ausstattung der
- ‘Wohnungen

~ Bider)

Gebiude

P rerisniveau_
30.6.1980 - 31.12.1980
Vielfache Jahresrohmie_te

Baujahre vor 1900

(Ofenheizung, tlw.Innen-
toiletten, tlw.Podest-
toiletten)

Baujahre 1900-1914
mittlere Ausstattung
der Wohnungen
(Ofenheizung, Bider,
Innentoiletten)

Komfortausstattung
(Zentralheizung,

7 wis chenkriegsbaufen
(1924 - 1948)

Neubauten{nach 1948)

sozialer Wohnungshau
1. WoBauG (bis 1957)
2. WoBauG (ab 1958)

freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter

Wohnungsbau

6,5/ 8,5 . 6,5/9,0
8,0 / 11,5 ' 8,0 /11,5
10,0 / 13,0 10,0 / 14,0
9,0 / 12,5 10,0 / 13,5
9,0 / 12,0 10,5 / 14,0
11,0 / 14,0 11,0 / 15,0
11,0 / 15,0 11,0 / 15,0

Ein- und Zweif amilienh-ausg rundstiicke

Bei nur garingfiigig verdnderter Umsatzentwicklung erfolgte auch
im 2. Halbjahr 1980 wieder etwa jeder 3. Verkauf zu einem Kauf-
preis zwischen 400.000, - und 500.000, - DM. '

Zur QOrientierung sind in der folgenden Marktiibersicht die Umsatz-

anteile nach Objekt- und Kaufpreisgruppen differenziert angegeben:
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Kaufpreise 7

Umsatzanteil im 2.Halbjahr 1980 (1.Halbjahr 1980)

frei- Reihen-u.| Kaufei- Villen u] insgesam
stehen- Doppel- genheime | Landhiuq
de Ein- hiuser ser
u. Zweif. 4 ,
Hauser : :
DM % % % % %
unter  200.000 2 (1) 2 (2) 0 (0) 0 (0) 4 (3)
200.000-300. 000 9 (8) 5 (8) 0 (0) 0 (0) 14 (16) ~
300,000-400.000 | 11 (13) 11 (12) 1 (3) 0 (0) 23 (28)
400.000-500.000 | 13 (11) 5 (5) 14 (14) 0 (0) 32 (30) -
500. 000-600. 000 6 (6) 1 (1) L6 (3) 0 (0) 13 (10)
600, 000-1700. 000 5 (4) 1 (1) 1 (2) 0 (1) 7 ( 8)
{iber 700,000 5 (4) 1 (0) 0 (0 1 (1) T ( 5)
51 (47) | 26 (29) 22 (22) 1) |100%.

In einer weiteren Markiiibersicht werden die Umsatzanteile nach Objektigrup-

pen und Wohnlagen differenziert dargestellt, Die Wohnlagen stimmen mit

der Aufschliisselung bei den Baulandflichen unter 1.1 iiberein.

Umsatzanteil im 2.Halbjahr 1980 (1,Halbjahr 1980)

. Freistehende Ein- und _Zw‘eifamilienhiiuser

Gruppe
o : Wohnlage
einfach | mittel gut bevorzugt | insgesamt
% % | % % %
- Freistehende Ein-u. 32 (26) 5 (8) (10 (9) 4 (5} D1 (48) )
Zweifamilienhduser |
Einfamilienreihen-u| 16 (15) 2 (6) T - (5) 1 (2) 26 (28)
-doppeilhiuser - .
Kaufeigenheime 17 (14) (5) i 3 | 0 (0 22 (22) __
Villen u. Land- 0,2 (0,4) 0,1 (0,4)] 0,3 (0,8)| 0,4 (0,4) 1 (2) |
hiuser ‘ -
| 65,2 (55,4)[11,1 (1'9,4)18,_3 @7,8)1 5,4 (7,4) | 100 9,

Die Grundstiicke mit freistehenden Ein-und Zweifamilienhdusern waren mit

einem Anteil von 50 % weiterhin die umsatzstarkste Objekigruppe des Teil-

marktes der bebauten Einfamilienhausgrundstiicke. Die Vertragsabschlisse

ve'.rteilten sich auf die einzelnen Kaufpreisgruppen wie foligt:
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Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1980 (1. Halbj. 1980}
DM Altbauten Neubauten insgesamt
% 9 %
unter 200.000 4 (2) 1 (0) | 5(2)
200.000 - 300,000 | 12 (13) 6 (5) 18 (18)
300.000 - 400,000 | 12 (15) 11 (12) 23 (27)
400,000 - 500.000 | 10 (15) 13 (9) 23 (24)
200000 - 700000 | 6f 19 i | qofes
iiber 700. 000 6 (4) | 3 (4) 9 ( 8)
57 (63) 43 (37) 100 9%

Bei nur geringfiigigen Verschiebungen der Anteile innerhalb der Kauf -
preisgruppen hat der Anteil der Neubauob jekte am gesamten Umsatz

freistehender Ein- und Zweifamilienhduser im 2. Halbjahr 1980 gering-

fiigig zugenommen. Die veriuBerten Objekte wiesen bei einer durchschniti~-

lichen Grundstiicksgrtfe von 760 m2 (750 mz) einen mittleren Kaufpreis
von 470.000, - DM (465.000,- DM) auf.

7u Kaufpreisen von iiber 1 Mio DM (fiir ein Objekt mit einem etwa
2.800 m2 groBen Grundstiick sind 2,3 Mio DM gezahlt worden) waren

insgesamt 9 Grundstiicke am Umsatz beteiligt.

'Einfamilienreihen- und —doppelhéiusei‘

- e v e b v e M ey e e et e el W W e e e me =

Bei den Verkdufen von Einfamilienreihen- und ~'doppe1h'aiusern hatlen

~auch im 2, Halbjahr 1980 die weiterverduBerten Neubauobjekte in der

Preisklasse zwischen 300.000, - und 400.000, - DM mit fast 30 % den
groften Marktanteil.

Im einzelnen ergaben sich folgende Umsatzanteile:

- 10 -
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Umsatzanteil im 2.Halbj. 1980 (1.Halbj.1980)

Kaufpreis
DM Altbauten Neubauten insgesamt
% % %
unter 200. 000 8 (8) 1) 9 (9)
200.000 - 300.000 12 (14) 12 (12) 24 (26)
300,000 - 400.000" 14 (12) 29 (28) 43 (40)
1400.000 - 500.000 6 (1) 14 (11) 20 (18) _ ~
500.000 - 600.000 1 1) 2 |
§00.000 - 700.000 1}'(5) 0}(0) | 1}(5) 7
iiber  700.000 1 (1) 0(1) 1 @) |
43 (47 57 (53) 100 %

An der Gesamtzahl der im 2. Halbja,hr 1980 verauBerten Objekte dle.aer

' Gruppe liberwogen die Verkiufe von Neubauobjekten

Aus den Verkiufen errechnet sich ein mittlerer Kaufpreis von

350.000,- DM (335.000, - DM). Die GrundstiicksgroBen lagen zwischen

160 m2 und 710 mz.'

Kauf eigenheime

Auch im 2.Halbjahr 1980 war der Umsatz von Kaufeigenheimen in den

guten und bevorzugten Wohnlagen‘unbedeutend. Mehr als 95 % aller

Verkidufe sind in den einfachen und mittleren Lagen getitigt worden.

85 9% der Objekte wurden zu Kaufpreisen zwischen 400,000,- DM und

550,000, - DM gehandelt. Die verduBerten Kaufeigenheime wiesen eine
GrundstiicksgréBe von durchschnittlich 360 m” auf, der mittlere Kauf-

preis lag wie im vorangegangenen Halbjahr bei 470.000,— DM.

Villen und Landhiiuser

Im 2. Halbjahr 1980 sind wiederum nur wenige Villen- und Landhaus- | ®

grundstiicke verduBlert worden. Die Kaufpreissapnne reicht von

340.000,- DM bis zu 1.300.000, - DM. Fiir ein Spitzenobjekt in bevor-

zugter Wohnlage sind mehr als 2,3 Mio DM vereinbart worden. Die
aulBerordentliche Streuungsbreite der Kaulpreise fiir diese Objekte ist im

L

wesentlichen zuriickzufiihren- auf Unter_schiede' in der Lage, der Grund-

stlicksgriéfe sowie in der Art und im Zustand der Bebauung.
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4,  Wohnungs- und Teileigentum

Das seit 1977 bestehende Interesse an dem Erwerb von Eigentums-

wohnungen nahm auch im Berichtszeitraum weiter zu.

Das 2.Halbjahr 1980 war durch eine deutliche Preisberuhigung ge-
kennzeichnet. Die Teilmirkte des Wohnungseigentums zeigten durch-

schnittlich ein kaum verfndertes Preisniveau.
4.1 Neu erstellte Eigentumswohnungen

Aufgrund des seit einiger Zeit beobachteten Riickgéngesder Erst-
verkiufe neu erstellter Eigentumswohnungen konnten fiir das 2.
Halbjahr 1980 in den einfachen und guten Wohnlagen keine gesicherten

Aussagen iliber eine Preisentwickl‘urig gemacht werden.

Anders als in fritheren Berichtszeitriumen wurden im 2. Halbjahr 1980
{iberwiegend Verkiufe von Objekten des Baujahres 1980 getitigt. Die
niedrige Preisgrenze in den vorangegangenen Berichtszeilrdumen

war unter anderem dadurch begriindet, daf unter den erstmalig ver-
kauften Eigen’tun1swohnungen Objekte zu finden wé,rjen, die bereits

in den Jahren 1972 - 1978 errichtet worden sind.

Die beachtliche Entwicklung der unteren Preisgrenze ist auch im
Zusammenhang mit der enormen Eniwicklung der Bodenpreise fur -

Baugrundstiicke in den mittleren Wohnlagen im Jahre 1979 gzu sehen.

Fiir den Ersterwerb neu erstellter Eigentumswohnungen besteht fol-

gendes Preisbild:




Lage Preisnlveau DM/m Wohnfliche
: 1 Halbjahr 1980 2.Halbjahr 1980

einf ache Wohnlagen

(Tiergarten, Wedding,
' Kreuzberg,Neukolhq)

‘mittlere Wohnlagen
(Spandau, Tempelhof, , -
Reinickendorf, Ste- - 1600, -bis 3700, - 2500, - bis 4000, -
glitz, Schoneberg) im Mittel: 2400, - Im Mittel: 3400, -

'gute Wohnlagen

(Wilmersdort, Char- . ‘ |
: 2000,bis 3700,- | _____
ig;tc'ie;lg)”g’ Zeh-. im Mittel: 2700, -

bevorzugte Wohnlagen

(Dahlem, Grunewald, - 3300, -bis 4800, - 3500, - bis 4800, -
Schmargendorf) im Mittel: 4200, - im Mittel: 4300,

Auf dem besonderen Markt der als Wohnungseigentuimn erstellten
Einfamilienhiuser lagen die Kaufpreise, bezogen auf den mz Wohnfli-
che; iberwiegend um den Mittelwert von 4.200, - DM. Eine nennens-
werte Preisentwicklung fand ni.cﬁt mehr statt. Die Wohnlage hatte
flir diese im Wohnungseigentum érrichtete_ Art von Kaufeigenheimen

~ keinen feststellbaren EinfluB auf den Preis.
Folgende Aufstellung gibt einen Aufschluf iiber das Preisniveau:

2
Preisniveau DM/m Wohnflache
1. Ha_lbjahr 1980 f 2. Halbjahr 1980

3400 - bis 5500,- [ 3600, bis 5000, -
im Mittel: 4100, - | im Mittel: 4200, -

4.2 WeiterveriuBerte Elgentums wohnungen

Zu diesem Teilmarkt gehdren Eigentumswohnungen, die als solche
errichtet und zum zweiten bzw. weiteren Mal veriuBert worden sind,

Auch dieser Teilmarkt zeichnet sich im 2, Haleahr 1980 durch eine

deutliche Preisberuvhigung aus.
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Die Streuungsbreite der einzelnen Preisgruppen in der folgenden Uber-
sicht ist im wesentlichen beeinfluBt durch das Baualter, die AuSstat—

tung und den Zustand der einzelnen Objekte.

Preisniveau DI\/I/m2 Wohnfliche

1.Halbjahr 1980

Baujahre vor 1960

einfache Wohnlagen

mittlere Wohnlagen
gute Wohnlagen

bevorz. Wohnlagen

- 1500, - bis 2300, -

Am_ Mittel: 1900, -

1500, - bis 2800, -
im Mittel: 2300, -

2. Halbjahr 1980

1300, - bis 2400, -
im Mlttel 2000, -

Bauijahre von
1960 bis 1970

einfache Wohnlagen

mittlere Wohnlagen
gute Wohnlagen

bevorz. Wohﬁ lagen

| im Mittel:

1500, - bis 2600, -
im_Mittel: 2200, -

1500, - bis 3100, -

e e B e A e e mm m ea e '

1900, - bis 3400, -
im Mittel;

1300, - bis 3100, -
1m M1tte1

1700, - bis. 3400, -
J%E_B@@@ﬂ- ________
2200, - bis 4000, -
im Mittel:

e — O e A

Baujahre nach 1970

einfache Wohnlagen
mittlere Wohnlagen
gute Wohnlagen |

bevorzugte -
© Wohnlagen

11900, - bis 2600, -
im_Mittel: 2400, -
1900, - bis 3600, -
JE@,@@@E%L______‘i
2400, - bis 3200, -
im Mittel:

1900, - bis 2800, -
im_Mittel : 2500, -
1900, - bis 3600, -
im_Mittel: 2600, -
2200, - bis 3500, -
im Mittel:

ot i o vt e e oy = —
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Umgewandelte Mietwohnungen

Die Nachfrage nach ehemaligen Mietwohnungen, die in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt worden sind, war auch im Jahr 1980 wieder er-
heblich. Die umgewandelten Mietwohnungen waren im 2.Halbjahr 1080

wie im Vorhalbjahr mit ca. 65 % an der Gesamtzahl der Verkiufe

von Wohnungseigentum beteiligt, wobei der Hauptumsatz in den mitt-

“leren und guten Wohnlagen lag.

Die bei den umgewandellen Mietwohnungen in der Regel festzustelien-
den erhe_blichen Kaufpreisspannen Sind insbesondere zuriickzufiihren ‘
auf unterschiedliche Ausstattungsmerkmale, die tatsfichliche Situation
(vermietet oder beZugsfrei), den Renovierungszustand und das Ge-

biudealter.

Umgewandelte Mietwohnungen - Altbauten -

Bei den Verkiufen umgewandelter Mictwohnungen in Altbauten (im

Sinne der Altbaumietenverordnung Berlin ist damit Wohnraum ge-

meint, der bis zum 31.12.1949 bezugsfertig géworden ist und ohne
bffentliche Mittel geschaffen wurde) dominierten wiederum die um-

gewandelten Wohnungen der Baujahre vor 1914. Der Anteil der

 Zwischenkriegshauten betrug lediglich ca. 6 %.

Auf dem gesamtén Markt umgewandelter Mietwohnungen sind nur
unbetrichtliche Preisentv&icklungen_festzustellen, wobei das grofle
Angebot (siehe unter II, 1.2) zur Beruhigung des Preisniveaus mit

beiget ragen hat.-

Hier ergab sich folgendes Preisbild:
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Preisniveau’ DM/m2

1.Halbjahr 1980 -

‘Wohnfliche
2.Halbjahr 1980

einfache Wohnlagen

800, - bis 1600, -

1000, - bis 2000, -

im Mittel: 1300, - ,l_nz_lﬂ_lfte_l.___l_‘éqq 2
mittlere Wohnlagen 700, - bis 2400, - 900, - bis 2500, -
Jm Mittel: 1400, - | im Mittel: 1700, -
gute Wohnlagen 1100, - big 2700, - 1000, - bis 2700, -
Jm Mittel: 1600, - | im Mittel: 1600, -
bevorzugte 2000, - his 2700 - 1600, - bis 3100, -
"Wohnlagen im Mlttel 2300, - im Mittel: 2400 -

Bei den {reifinanzierten oder steuerbegiinstigten Neubauwohnungen
sind im Berichtszeitraum wiederum liberwiegend Objekte der Bau-
jahre 1960 bis 1972 verduBert worden. Die Preissituation stellte
sich wie folgt dar: |

- Preisniveau DM/mz' Wohnfliche
1.Halbjahr 1980 2.Halbjahr 1980

1600, - bis 21700, -
i Mittel; 2300, -

1600 - bis 2800, -
~im Mlttel 2300, -

einfache Wohnlagen

mittlere Wohn lagen

1800, - bis 3200, -
im Mittel:

gute Wohnlag en

2200, - bis 3200, -
im Mittel: 2800, -

 bevorzugte
Wohnlagen

2200, - bis 3600, -
im Mittel: '

Die unteren Preisgrenzen insbesondere fiir Objekte in den guten ‘ _
Wohnlagen wurden im 2.Halbjahr 1980 durch einen iiberdurchschnitt-
lich hohen Anteil von Verkiufen vermieteter Eigentumswohnungen
beeinflufit.

- 16 -
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4.3.3 Umgewandelte Mietwohnungen - sozialer Wohnungsbau -

4.4

Dieser Teilmarkt der in Wohnungseigentum umgewandelten friiheren
Mietwohn'ungen: des sozialen Wohnungsbaus ist im Berichtszeitraum
2. Halbjahr 1980 durch eine Beruhigung des allgemeinen Preisniveaus
und durch eine Weitére Nivellierung des -‘Preisniveaus in den einfa-

chen und mittleren Wohnlagen geprégt.
In bevorzugten Wohnlagen war der Umsalz verschwindend gering.

Die Ké.ufpreisspanne stellt sich wie folgt dar:

Preisniveau DM/m2 Wohnfliche
| 1. Halbjahr 1980 2. Halbjahr 1980
einfache Wohnlagen | 1100, - bis 2200, - 1200, - bis 2200, -
im_Mittel: 1600, - im_Mittel; 1700, -
mittlere Wohnlagen 800, - bhis 2300, - 1100, - bis 2400, -
o Jm Mittel: 1500, - im Mittel: 1700, -
gute Wohnlagen 1000, - bis 2700, - 1100, - bis 2700, -
im_Mittel: 1800, - im_ Mittel: 1800, -
bevorzugte .
Wohnlagen
Teileigentum

- Objekte dieses besonderen Teilmarktes sind auch im Berichtszeit-

- raum nur in geringer Zahl verduBlert worden. Lediglich fir die als -

Teileigentum gchandelten Garagen ist eine gesicherte Aussage iiber
die Preissituation moglich. In der Mehrzahl der Verkdufe sind Kauf- .
preise zwischen 5000, - DM und 10.000, - DM fiir das Einzelobjekt
vereinbart worden. In bevorzugter Wohnlage wurden in Einzelfillen

auch mehr als 20.000, - DM erzielt.

- 17 -
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II. GRUNDSTUCKSVERKEHR IM JAHRE 1980

Der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt driickt sich aus durch

1. die Zahl der Vertragsabschliisse
2. den Flichenumsatz | .

3. den Geldumsatz.

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung der Jahres-

umsitze seit 1975.

Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt

9592. 8857 9016 inzakl der Urkunden
- _
7278 - Gelduasats i D
e, } 3158,5 eldussatz in Mio DM
e
$024
5138 b 2613,0 2563,

1} .

) 509,6 N | 497,8
o 1 o

Flachenumsatiz in ha

1975. 1976 _ 1977 1978 . 1973 - 1380
1} ) .
fahlen fir den FlEchenumsatz in den Jahren vor 1977 liegen nicht vor,

Quelle: Gesohiftsstells des Outachtersusschusses flir Grundstﬁcksﬁerta in. Berlin

1. Vertragsabschlisse

Dem Gutachterausschufl fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im

Jahre 1980 insgesamt

9016 Urkunden (1979 = 8857)

iber Grundstiicksverduflerungen gegen Enigelt zugeleitet worden.
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Hiervon entfallen auf -

~a} unbebaute Grundstiicke ~ 1309 Vertrige (1979 1534y - 15 ¢,
b) bebaute Grundstiicke 3235 Vertridge (1979 = 3380) - 4 G
¢) Wohnungs-und Teileigentum 4472 Vertrige (1979 = 3943) + 13 %.

Il

Die nachstehende Graphik gibt eine Ubersicht iiber die Entwicklung
der prozentualen Umsatzanteile dieser Teilmidrkte an der Gesamtzahl

der Urkunden ,séit 19’70:

Die Entwicklung der Marktanteile an der Gesamtzahl der
verkauften Objekte :

008

.30

80
h Wohnunga- wnd Teileigentium

Bebaute Qbjekie

Unbebaute Grundstiicks

Queile: Geschiiftestelle des Gutachterzusschusses fifr Grundatﬁckawefte in Berlin

Von den im Jahr 1980 insgesamt iibersz‘mdten 9016 Urkunden sind
8444 Vertrige (1979 = 8082)

ausgewertet und in die Kaufpreissammlung iibernommen worden; davon

entfallen auf ' 7

a) unbebaute Grundstiicke 1139
b)Y bebaute Grundstiicke 2939
¢) Wohnungs- und Teileigentum 4366,

Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten und den ausgewerte-
ten Vertridgen ergibt sich insbesondere aus den fiir eine Auswertung

iberwiegend ungceigneten Tauschvertrigen, Verdullerungen von
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Bruchteilseigentum, unselbstindigen Grundstiicksteilen und Vertridgen
zum Zwecke von Erbauseinandersetzungen mit Bindungen verwandt-

schaftlicher Art zwischen den Vertragsparteien.

Die E‘ntwicklung‘der durch die Geschiiftsstelle ausgewerteten Vertrige

stellt sich fir den Zeitraum seit 1975 wie folgt dar:

Anzahl der ausgewerteten Urkunden

8050
Genamtmwarkt
7000
6000
Wotnunge~ und Teileigentum
=
" Rebaute Objekta
Unbebaute Orundetiicke
1975 1976 1577 1978 1979 1980

Ouelle! Geschiifisatelle des Gutachierausschusses fir Grundstickswerte in Berlin

1.1 Bebaute Grundstiicke

Die Zahl der Kaufvertripge fiir bebaute Grundstiicke hat sich gegen-
tiber dem Vorjahr nur geringfiigig verdndert. Tm einzelnen wurden von _
den Kaufverirdgen iiber bebaute Grundstiicke folgende Veririge im

Jahre 1 980 ausgewertet:

Ein- und Zweifamilienhduser : 1726 (1979 = 1660)
Mietwohnhiivser ; 1078 (1979 = 1169)
Gewerbe-und Industriegrundsticke: M2 (1979 = 59)
sonstige bebaute Grundstiicke : ' 63 (1979 = 90

- 90 -
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1.2  Wohnungs- und Teiléigentum

Die seit 1877 _festgestélite starke Vermehrung bei den Vertragsvor-
gingen iiber Wohnungseigentum hielt auch im Berichiszeitraum 1980
an. Dieser Teilmarkt gewinnt zunehmen_d an DBedeutung.

Die Vertrige iiber Eigentumswohnungen waren in diesem Jahr erst-

mals zu mehr als 50 % an der Gesamtzahl der ausgewerteten Kauf-
vertrige beteiligt. '
Im Jahre 1980 wurden folgende Vertragsvorginge ausgewertel:

Eigentumswohnungen

- die als solche erstellt wurden -: 1570 (1979 = 1913)
umgewandelte Mietwohnungen ‘ '
- ohne sozialen Wohnungsbau -: 1650 (1979 = 1076)
umgewzmdelté Mietwohnungen ‘

- sozialer Wohnungsbau -; 1146 (1978 = 918)

Die anteilmiBige Entwicklung bei den oben angegebenen 3 Gruppen
von Eigentumswohnungen ist aus der nachstehenden Graphik er-

sichtlich:

Anzahl der ausgewerteten Ui"kunden iber Wohnungs- und Teileigentum (WE)

WE insgenmmti

B aln WE erntellte Objekle

o2z ungewendelte Wohnuagen
éé =~ Alt- und Hachkriegsbaulen -

@ umgsvandelte Wohnungen .
-~ pozialer Wohnungsbau ~

1975 1976 1977 1978

fuelle: Gapchiftestelle des Gutechierausschuases fiir Grundstickaverte in Berlin




Auffidllig ist der enorm expandierende Markt der in Wohnungs- .
eigentuin umgewandelten ehemaligen Mietwohnungen. Die seit 1976
festzustellende Umwandlungswelle fiilhrte im Vergleich zu fritheren

Jahren trotz der erheblich gestiegenen Nachfrage zu einem Uber-

angebot.

Gegeniiber dem Vorjahr sind im Jahre 1980 rd. 47 % mehr Miet-
wohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt worden. Die Zahl
der Erstverkiufe solcher Wohnungen nahm im gleichen Zeitraum
nur um 26 % zu. Damit sind bis einschlieBlich 1980 insgesamt

“rd. 7.300 Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus sowie rd.

10.000 Altbauwohnungen und Neubauwohnungen des freifinanzierten

bzw. steuerbe giinstigten Wohnungsbaus in Eigentumswohnungen um-
gewandelt worden. Bei den Objekten des sozialen Wohnungsbaus
lag der Anteil der veriduBerten Wohnungen bei 48 %, bei den iibrigen.

Objekten bei 54 % aller umgewandelten Wohneinheiten.

Die nacllfolgende Graphik verdeutlicht die regionale Verteilung
der insgesamt 17.300 bisher umgewandelten Wohneinheiten. Zum

Vergleich sind in Zahlen die prozentﬁalen Anteile der davon schon

verduBerten Wohnungen angegeben.




Ubersicht {iber die Gesamizahl der umgewandelten und der verdullerten

ehemaligen Mietwohnungen

250 umgewandelte Wohnungen

- ohne sozisler Wohnungsbau ~

- sozialer Wohnungsbau -

Prozentualer Anteil der
verduBerten Wohnungen

Spandau

¥reuzherg

Schineberg

Wilmars-

dor{

Newkoiln §

Zehlendorf

Steglite Tempelhol f

[ ad

Quelle: Gaschiftactells des Gutachterausschusses flir Grundatiickswerte in Berlin




- 93 -

2. Flichenumsatz

Der Flichenumsatz betrug im Jahre 1580 insgesamt
rd, 497,8 ha (1979 = 509,86 ha)

Die anteiligen Grundstiicksflichen aus den Vertrigen iiber Wohnungs-

und Teileigentum sind darin nicht enthalten.

Die Bodenflichen verteilen 1879 1980
sich auf Fliche Anteil Flidche | Anteil
a) unbebaute Grundstiicke
fiir Ein- und . | o - '
Ziweifamilienhiuser 78,4 ha 15 % 69,2 ha 14 %-
fir Mietwohnhiuser u. _ 4 |
sonstige Bebauing 38,2 ha 7 9, 70,4 ha | 14 9
fiir Gewerbe u.Industrie 43,9 hal| 9 % 20,5 ha 4 UG
in Nichtbaugebieten 8,7 ha 2 % 9,5 ha 2 9%
insgesamt: 169,2 ha 33 % 169,6 ha 34 9
| b) bebaute Grundstiicke
mit Ein-~ und : o ' on o
Zweifamilienhdusern 97,9 ha) 19 % 97,2 ha | 20 %
mit Mietwohnhiusern 116,4 ha| 22 % 106,2 ha 21 7,
mit Gewerbe- u. ' o ' o
Industriebauten 89,0 ha 17T % 99,2 ha 19 %
mit sonstigen Bau- , :
werken 43,4 ha _9 A | 29,6 ha | 5 9
insgesamt: 340,3 ha 67 % 328,2 ha 66 9

Der Anteil der unbebauten Grundstiicke am Flichenumsatz entsprach-

mit 34 9% etwa dem Umfang im Vorjahr.

S 3. Geldumsaty

Der Geldumsatz auf dem Berliner Grundstiicksmarkt betrug im

Jahre 1880 erstmals mehr als 3 Milliarden DM. Mit 3,16 Milliar-

den DM hat sich der Geldumsatz seit den Jahren der Rezession
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- 1874 bis 1976 weit mehr als verdoppelt. Diese Entwicklung ist neben

der Entwicklung der Baukosten auch auf die im Vergleich zu den Le-
benshaltungskosten iiberdurchschnittlich gestiegenen Baulandpreise

zuriickzufiihren.

Fiir die einzelnen Teilmirkte ergaben sich folgende Umsitze in

Millionen DM:

- a) unbebaute Grundstiicke | 517,0 (1979 = 438,9) + 18 ¢

b) bebauie Objekte 1950,4 (1979 =15383) + 27 %
¢} Wohnungs- und Teileigentum © 691,1 (1979 = 586,1) + 18 G,
Insgesamt 3158,5 (1979 = 2563,3) + 23 %

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Geldum-

salzes der einzelnen Teilmirkie in den letzten 6 Jahren:

Entwicklung des Geldumsatzes am Grundsticksmarkt

3000 Mie D

2500

Gesesmtmarkt

2000

1500

Bebaute Objekie

7000

500

Wohnungs- und Teilsigentua

Unbebaute Crundetiicke

1975 1976 1597 - 978 19739 1980

- Quelle: Geschéftastelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerie in Berlin
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Die Entwicklung des Geldumsatzes am Grundstiicksteilmarkt Woh-

‘nungs- und Teileigentum ist in der nachfolgenden Graphik dargestellt:

Entwicklung des Geldumsatzes am Grundstiicksteilmarkt

Wohnungs- und Teileigentum (WE)

700 i DN

600 WE inagen&ﬁf

500

400

300 als WE eratellte Objekte

usgevandaeltes Wohnungen

- Al%~ und Nachkriegsbauten -
//” wsgewandslte Wohnungen
- gozialer Wohnungsbau -
1975 1976 1977 1978 1979 1980

Quelle: GesohEftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickawverte in Berlin

Berlin, im April 1981
Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin

beim

Senator fir Bau- und Wohnungswesen - V -













