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Votbemerkung

Per vorliegende Bericht iber die Entwicklung des Berliner
Grundstiicksmarktes ist von der Geschidftsstelle des Gutach-
terausschusses filr Grundstickswerte in Berlin, gestiitzt auf
die von ihr zu fithrende Kaufpreissammlung, erarbeitet

worden.

Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte in Berlin ist im
Jahre 1960 aufgrund der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes
eingerichtet worden“'Er ijst eine unabhingige und nicht an
Weisungengebundene kolleglale Institution zur Ermittlung von
Grundstiickswerten, in der beh&rdliche und privat tatige ,
Sachverstindige zusammenarbelten. Mitglieder dieses Kollegial-
gremiums k&nnen nur Personen werden, die in der Wertermitt-
lung von Grundstiicken besondere Sachkunde besitzen. Zu den
ehrenamtlich tdtigen privaten Sachverstindigen gehdren vor-
nehmlich Architekten, Immobilienkaufleute, Fachleute der

Baufinanzierung, der Wohnungswirtschaft und des Vermessungs-

wWesens.

7ur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachter=
ausschuf einer Geschdftsstelle. Die aufgaben der Geschdfts-

stelle sind dem Senator flr Bau- und wWohnungswegen Ubertragen

‘worden.

"Der Geschiftsstelle obliegt nach Weisung des Cutachteraus-
schusses auch die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissamm~
,luhg. Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist jeder Vertrag,
durch dén sich- jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grund-
stiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, 2u Ubertragen
‘oder ein Erbbaurecht zurbégrﬁnden, von der beurkundenden
stelle in Abschrift dem GutachterausschuB zu ilbersenden. Die
Vertrige werden durch die Geschiftsstelle ausgewertet und um
notwendige wertrelevante Daten ergénzt. Dazu zdhlen insbeson-—
dere die von den Eigentlimern vermieteter Objekte angeforder-

ten Nachweise iliber Daten der Grundstiicksbewirtschaftung. Die



als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informationen
werden 1in die Kaufpreissammlung ibernommen. Der Inhalt
der Vertragsabschriften und etwaige Bewirtschaftungs-

daten werden'vertradlich behandelt.

Die Kaufpreissammlung dient dem GutachterausschuB und
seiner Geschiftsstelle. zur Erfiillung der gesetzlichen
Aufgaben, insbesondere Gutachtenerstattung iliber den Wert
ﬁon Grundstiicken und von Rechten an Grundstﬁdken, iiber
Miet-~ oder Pachtwerte, Ermittiung der Bodenrichtwerte,
Ableitung wesentlicher Daten fir die Wertermittlung,

purchfithrung von Marktanalysen.



Preisentwicklung im ersten Halbjahr 1981

Bauland

In Anbetracht der auch im 1. Halbjahr 1981 anhaltenden Hoch-
zinsphase und der dadurch weiter gestiegenen Hdypothekenzinsen
hat sich der Baulandmarkt spiirbar abgeschwdcht. Beil rilckldu-
figen Umsatzzahlen waren gleichwohl nur in Teilbereichen Preis-

einbriiche zu verzeichnen.

Die im zweiten Balbjahr 1980 festgestellte kontinuierliche
Steigerung der Baulandpreise setzte sich im ersten Halb-
jahr 1981 nicht in gleicher Weise fort. Die Preisverdnde-
rungen betrugen im ersten Halbjahr 1981 gegeniliber den zum
31.12.80 ermittelten Bodenrichtwerten in den einfachen
Lagen zwischen = 3 %und + 5 %, in den mittleren Lagen
iiberwiegend um + 5 %. In den guten Lagen waren Preisent-
wicklungen zwischen+2 % und +10 %‘festzusfellen, widhrend
die bhevorzugten Lagen ortsteilweise eine unterschiedliche
Entwicklung zeigten. In Dahlem betrug der durchschnittli-
che Preisahstieg rd. 5 %, in Schmargendorf und Grunewald

“knapp 10 % und in Westend 15 %.

In der ﬁachsteheﬁden bersicht ist das aurchschnittliche
Preisniveau zum 30.6.81 fiir die einzelnen Wohnlagen dar-
gestellt. Zum Vergleich ist das Niveau der vom Gutach-
terausschuf zum 31.12.1980 ermittelten Bodenrichtwerte

angegeben.



Wohnlagen

PredisndiveanubMm?

31.12.80

30.6.81

einfache Lagen

Kladow,Staaken,
Ruadow,Heiligensee |
Wittenau, Waid-
marmslust

Spandau,Lichten-
rade ,Mariendorf,
Marienfelde,Kon-
radshdhe

mittlere Lagen

Zehlendorf (Sud} ,
Wannsee,Lichter—
felde (Sid) ,Lank- -
witz ,Hermsdorf

Frohnau

gute Lagen

Zehlendorf(Nord),
Nikolassee,Lich-
terfelde (Nord)

bevorzugte Lagen

Grunewald, _
Schmargendorf ,

Westend ,Dahlem

360,- bis

360,- bis

400,- bis

420 ,-

450,~ bis

500,- bis

400,-

420, -

500,-

550 ,-

650 ,~

350,~ bis 420,~

350,- bis 420,-

410,- bis 520,-

430,-

460,- bis 600,-

530,~ bis 700,-

Tn den Gebieten der geschlossenen Bauwelse waren nur dge-

‘ringe Umsitze an Baugrundstilicken zu verzeichnen. Die

starke Streuung der wenigen Kaufpfeise 148t weder eine

steigende noch fallende Tendenz erkennen, so daB als

MaBstab zum 30.6.81 die zum 31.12.1980 ermittelten Boden-

richtwerte unverindert angehalten werden kdnnen.



| Preisniveau DM/m?
Wohnlggeﬂ | 30.6.81

Stadtrandlagen GFZ 1,0

-Spandau, Mariendorf,
Marienfelde,Lichtenrade, s _
Britz, Buckow,Rudow, 400,~ bis 480,
Reinickendorf,Tegel

innerer Stadtbereich

" GFZ 1,2 ,
Wedding, Neukdlln 350,- bis 420,-
Spandau, Tempelhof, s N
Reinickendorf 450,- bis 500,
Steglitz,Friedenau 500,~ bis 600,—-
inmerer Stadthbereich
GFZ 1,5
Tiergarten,Wedding, © 380,- bis 500,-

Rreuzberg Neukdlln

citynahe Lagen GI'Z 1}5

Charlottenbﬁrg, Wil- e )
mersdorf, Schéneberg ' 550,~ bis 700,

Sanierungsgebiete

Tiergarten,wedding, : o _
. Krenzberg,NeukéSlln 350,- bis 420,

Charlottenburg, 420 _ bis 450,-
Schineberg . ' ' ’

. Der Mangel an Kaufprelsen aus den Kerngebleten und den iiber-
regicnalen Geschdftslagen 1laBt zum 3¢.6.81 keine Aussage
iiber eine Preisentwicklung zu, so dafi als Maﬁstab auf die zum

1.12.1980 ermittelten Bodenrichtwerte verwiesen wird.



1.

‘ . Preisniveau DM/m?
Lagen 30.6.1981

Kerngebiet - Kreuzberg 500,- bis 600,-

Kerngebiet - City

beiderseits der liftzowstr. 500,~ bis  800,-
- zwischen Nollendorfplatz ' :
u. Breitscheidplatz u. g _
peiderseits der Pasanen-u. 700, bis 1.500,
Uhlandstr.
oberer Kurfiirstendamm 1.300,~ bis 2.500,-
unterer Kurfiirstendamm 3.000,~ bis 5.000,-

iberregionale Geschdftslagen
Wilmersdorfer Str.. 1.500,- bis 3.000,-
achlofstr. (Steglitz) 1.800,- bis 2.500,-

Der Umsatz gewerblicher Baufldchen ist im 1. Halbjahr 1981
gegeniiber dem vorangegangenen Halbjahr zurilickgegangen. Eine

Preisentwicklung war nicht erkennbar. Dieser Teilmarkt zeigte

unverindert folgende Preissituation:

Lage | Preisniveau DM/m?
? : ' 30.6.1981

in abseitiger e _
Verkehrslage 110,- bis 130,
Ringbann 130,~ bis 160,
iiﬁgiiiib der | 140, - bis 180,-
Nichtbauland

Dieser Teilmarkt weist seit Jahren einen Rlickgang der Umsatz-
zahlen auf. Diese Entwicklung hat sich im Berichtszeitraum.
verstirkt fortgesetzt. Verkdufe marktfdhiger Nichtbaugebiets-
flichen haben im Berichtszeitraum nur in unbedeutendem Umfang
stattgefunden. Anhaltspunkte fir eine Preisentwicklung im 1.
Halbjahr 1981 liegen insoweilt nicht vor. MaBstab fir das dar-
gestellte Preisniveau bleiben die vom GutachterausschuB zum

31.12.1980 ermittelten Bodenrichtwerte. Das Preisniveau



gilt fiir Nichtbaulandfldchen, die fiir den jeweiligen Nutzungs-

zweck fertig hergerichtet sind.

NUtzuhqen - Preisniveau DM/m?
‘ ' 30.6.1981

TLand-u. forstwirtschaftl.

Fldchen:
Agrarland u. Waldfldchen, _
Gartnerei-u. Gartenbau— 15,- bis 40,-
flachen :

Flichen flir die Kleingar—

tennutzung:
- grofere Gebiete 40,- his 60,

- Einzelparzellen o )
(300 bis 600 m?) %10, bis 80,

Flichen fir Erholungs—

zwecke:
- grifere Gebiete- 40,
- Einzelparzellen 60,- bis 100,-
- Wassersportnutzung 200,- bis 350,-

Bebaute Grundstiicke

Der Grundstiicksteilmarkt der Renditeobjekte ieigte im Berichts-
zeitraum - bezogen auf das Vielfache des Jahresrohertrages
(Jahresmiete) - allgemein ein kaum,veréndeftes_Preisbild, Die
Zzahl der Verkaufe ist jedoch zurlickgegangen. Bei den Neubauten
kam es zu elner leichten Abschwidchung des Preisniveaus. Altbau-
ten mit Komfortausstattung erzielten dagegen - bezogen auf das

Vielfache - um bis zu einer halben Jahresmiete héhere Kaufpreise.

Die fiir alle Objektgruppén festzustellenden, zum Teil erhebli-
chen Preisspannen sind . vor allem bedingt durch Unterschiede im
Raualter und im Bauzustand. Bei Neubauten im freifinanzierten
oder steuerbegiinstigten Wohnungsbau ist die Kaufprelsstreuung
auch auf Unterschiede in der Ausstattung, bei Altbauten deutlich
auch auf die Wohnlage zurilickzufiihren. Hier lagen die Kaufprelse
fiir Grundstilicke in den Bezirken Tiergarten, Weddlng, Kreuzberg
unéd Neuk81ln in der Mehrzahl der Fdlle wiederum im unteren

Bereich der Preilisspannen.



Fiir einige Altbauten mit Komfortausstattung sindlspitzenpreise
bis zum 20-fachen der Jahresmiete gezahlt worden. Diese auBer-
gewthnlich hohen Kaufpreise waren unter anderem auf‘die Absicht
" der Erwerber zurilickzufiihren, die Objekte in Wohnungseigentum
umzuwandeln. Doch fir die iberwiegende Zahl der zur Umwandlung
erworbenen Objekte vor allem des sozialen Wohnungsbaus sind
Kaufpreise gezahlt worden, die innerhalb der fiir Renditeob-

jekte ermittelten Preisspannen liegen.

Das Preisniveau des Teilmarktes der Renditeobjekﬁe stellt sich

. wie folgt dar:

Gebiude . Preisniveau
31.12.1980 | 30.6.1981

. Vielfache Jahresrohmiete

Baujahre vor 1900
einfache Ausstattung der

Wohnungen . , :
{Ofenheizung, tlw.Innen— 6,5/ 9,0 7,0/ 9,0
roiletten, tlw.Podest—

toiletten)

Baujahre 1900-1914
mittlere Ausstattung der:

Wohhungen . _

(Ofenheizung, Bader, . - ,

- Innentoiletten) 8,0 / 11,5 . ‘ 8,0 / 11’5
Komfortausstattung

(Zentralheizung,Bider) 10,0 / 14,0 11,0 / 14,5

Zwiédhenkriegsbauten . -
(1924. — 1948) 10,0 / 13,5 ——

Neubauten {nach 1948)
sozialer Wohnungsbau .
1.WoBauG (bis 1957) 10,5 / 14,0 10,0 / 14,0

2.WoBauG (ab 1958) 11,0 / 15,0 11,0 / 14,0
freifinanzierter oder

steuerbegiinstigter - 11,0 / 15,0 10,0 / 14,5
Wohnungshau




Dieser Teilmarkt zeichnet sich allgemein durch ein gestiege-
nes Angebot bei zuriickhaltender Nachfrage aus und ist sehr stark

"durch die Hochzinsphase beeinfluBit.

Am Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke erzielten
mehr als 50 % aller verduBerten Cbjekte Raufpreise zwischen
300.000,- und 500.000,~ DM. Dabei ist der Umsatzanteil der neu
"erstellten und von Bautrdgern veriduBerten Obiekte {Kaufeigen-

heime) merklich zurlickgegangen.

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht Uber die Umsatzanteile

nach Objekten und Kaufpreisgruppen:
. }

Kaufpreise Umsatzanteil im 1.Halbjahr 1981 {2.Halbjahr 1980}
' - frei- Reihen-u) FKaufeigen-| Villen u. insgesamt
stehen- | Doppel- haime Landhdu-
de Ein-u| hiuser. ser
Zwelf .-
Hauser
DM 2 % E 3 2
‘unter  200.000 2 (2) 1 (2) 0 (0} 0 (0) 3 (4)
200.000 -300.000 g9 {9) 8 (5) 0 (0) -0 (0) 17 (14)
300.000 -400.000 15 {11) 12 (1) o (M 0 (0) 27 (23)
. 400.000 -500.000 12 (13) 6 (5) 8 (14} 0 (0) 26 {32)
500.000 -600.000 8 {6} 2 (N 6 (6) 0 {0} 16 (13)
© 600.000 ~700. 000 4 | 1l oom 0 (0) 507
{iber 7000.000 | 5 (5) 0 (1) 0 (0) 1 (1) 6 (7)
55 (S1) | 30 (26) | 14 (22) 101y | 100 %

In der nachstehenden Mafktﬁbersicht sind die Umsatzanteile nach
Objektgruppen und Wohnlagen differenziert dargestellt. Die Wohn-
lagen stimmen mit der Aufschlisselung bei den Baulandflichen

unter 1.1 Uberein.

_10.....



2.

1

Cbhjektgruppen - Umsatzanteil im 1.Halbjahr 1981 (2.Halbjahr 1980)
Wohnlagen
‘einfach mittel gqut | bevorzugt  |insgesamt
3 % 3 3 % |

Freistehende Ein-

u.Zweifamilien- : 26 (32) 19 (5) | 5 {10) 5 (4) 55 (51}
hduser |
rinfamilienreihen-—

. ~doppelhiuser 13 (16) 8 (2 |7(7) 2 (1) 30 (26)
Kaufeigenheime 10 (17) 3 (4) 1 (1) 0 (0) 14 {22)
villen u. Land- .
hiuser 0 (0,2) 0 (o,1) 0f5(0,3)‘ 6,5 (0,4) 141

49{65,2) 30(11,1) | 13,5(18,3) 7,5 (5,4) 100 %

Die Grundstiicke mit freistehenden Ein- und vweifamilienhdusern
blieben mit einem Aanteil von 55 % weiterhin die umsatzstirkste
Objektgruppe des Teilmarktes der bebauten Einfamilienhausgrund-

stiicke. Die Vertragsabschliisse verteilten sich auf die einzelnen

Kaufprisgruppen wie folgt:

Kaufpreise | Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1981 (2.Halbj.1980)

Altbauten Neubauten insgesamt
DM B 2 %
unter 200.000 2 (4 1T (N 3 (5)
200.000 ~ 300.000 9 (12) 7 { 6) 16 (18)
300.000 - 400.000 | 15 (12) 11 (Y 26 (23)
400.000 ~ 500.000 11 (10) 1 (13} 22 (23)
500.000 - 600.000 10 { 7) 6 (5) 16 (12)
© 600.000 - 700.000 5 ( 6) 2 ( 4) 7 (10)
iiber 700.000 7 ( 6) 3 (3) 10 ( 9)
59 (57) 41 (43) 100 %

‘Am gesamten Umsatz freistehender Ein- und Zweifamilienhausgrund-

stiicke im 1. Halbiahr 1981 betrug der Anteil der Neubauobjekte
etwa 40 %. Die verduBerten Objekte wiesen bei einer durchschnitt-
iichen GrundstiicksgrdBe von 770 m2 (760 m?) einen mittleren

Kaufpreis von 475.000,- DM (470.000,- DM) auf.



3.2.2 Einfamilienreihen—- und -doppelhduser

3.2.

e o e o e v e ik i Mk Vot 1 P o . et T P

Bei den Verk&ufen von Einfamilienreihen- und -doppelhdusern
hatten auch im 1. Halbijahr 1981 die weiterver&duBerten Neubau-
objekte in der Preisklasse zwischen 300.000,- und 400.000,- DM

mit 26 % den gr&fiten Marktanteil.

Im einzelnen ergaben sich folgende Umsatzanteile:

Kaufpreise : Umsatzanteil im 1.Halbj.1981 (2.Halb.1980)
Althauten - Neubauten . insgesamt
DM 3 % %
unter  200.000 3(8) 2 (1) 5 (9)
200.000 - 300.000 19 (12) 9 (12) 28 (24)
300.000 - 400.000 12 (14) 26 (29) 38 (43)
400.000 - 500.000 5 ( 6) 13-(14) 18 (20)
500.000 ~ 600.000 3(1) 3 (1) 6 (2)
600.000 ~ 700.000 1.(1) ( 0) 4 (1)
iber 700.000 (I ER)! 0 (0 1T (1N
44 (43) - 56 {57) 100 %

An der Gesamtzahl der im 1.Halbjahf 1981 verduBerten Objekte

dieser Gruppe iiberwogen mit 56 % wieder die Verkdufe von Neu-

bauobjekten.

Aus den Verkdufen errechnet sich ein mittlerer Kaufpreis von

365.0600,~ DM (350.000,- .DM), Die durchschnittliche Grundstiicks-
gréBe lag wie im Vorhalbjahr bei 370 m*.

Im 1. Halbjahr 19871 zeigten Kaufeigenheime bei weiter steigen-

Lo

dem Preisniveau eine rickldufige Umsatzentwicklung. Etwa 90

aller,Verkaﬁfe sind in den einfachen und mittleren Lagen ge-

tdtigt worden. 85 % der Objekte wurden zu Kaufpreisen zwischen
400.000,- DM und 550.000,- DM verduBert. Die ver&duBerten Kauf-

-eigenheime wiesen eine Gruﬂdstﬁcksgféﬁe von durchschnittlich

320 m* (360 m?) auf, der mittlere Kaufpreis betrug
495.000,- DM (470.0CG0,~ DM).
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Der Umsatz von Villerund Landhausgrundstiicken war wiederum

sehr gering. Die wenigen Kaufpreise zeigen eine auBerordentliche
streuungsbreite, die bei diesen Objekten iblich und im wesent-
lichen auf Unterschiede in der Lage, der GrundstiicksgrpBe und

Art und Zustand der Bebauunq,zurﬁckzufﬁhren ist.

‘Wohnungs— und Teileigentum

Der seit 1377 festgestellte starke Umsatz von Wohnungseigen-

fum hielt im 1. Halbjahr 1981 weiter an. Die bereits im 2. Halb-
jahr 1980 deutlichrqewordéne Preisberuhigung setzte sich im
Berichtszeitraum fort. Die einzelnen Teilmdrkte des Wohnungs-

eigentums zeigten durchschnittlich ein nahezu,stabiles'Preis—

niveau.

(Objektarten, fﬁr die mangels einer ausreichenden 7zahl von Ver-
xiufen keine gesicherte Aussage Uber das Preisniveau m&glich

iét, sind durch ----- gekennzeichnet.)

D L L L s e e o e e e R e

Wie in den zurilickliegenden Jahren sind auch im 1. Halbjahr
1981 in den einfachen Wohnlagen nur wenige Erstverkdufe neu

erstellter Eigentumswohnungen erfolgt.

Verkéuft wurden iberwiegend Objekte der Baujahre 1980 und 1981.
In den mittleren und guten Wohnlagen sind dariiber hinaus auch
einige zwischen 1972 und 1978 erstellte Wohnungen verdufiert
worden. Bei diesen Objekten lag die untere Preisgrenze bel etwa
2000,- DM/m? Wohnfliche. In den guten und bevorzugten Wohn- |
lagen sind fﬁf einige Spitzenobjekte Preise bis zu 6.700,-DM/m?

Wohnfliche gezahlt worden.

Das mittlere Preisniveau fiir neu erstelltes und erstmalig
verdufBertes Wohnungseigentum zeigt gegeniiber dem 2. Halbjahr
1980 eine Steigerung um etwa 5 %. Die Streuung der-Kaufpreise
ist vornehmlich auf Unterschiede in der Art und der Ausstattung

der Objekte zurickzufihren. -

Beim Ersterwerb neu erstellter Eigentumswohnungen besteht

folgende Preissituation:




Lage Preisniveau DM/m* . Wohnfldche
2. Halbjahr 1980 1. Halbijahr 1981

Einfache Wohnlaqen-

(Tiergarten,Wedding,i ~  -——-
Kreuzberg,Neuk&lln)

mittlere Wohnlagen

(Spandau , Tempelhof,
Reinickendorf, Ste~ 2500,- bis 4000,- 2900 ,~ bis 4000,-
glitz,Schonebery) im Mittel: 3400,- im Mittel: 3600,-

qute Wohnlagen

(Wilmersdort,Char~ . . _

[ e Zeh-' 7o 2900,- bis 4000,-
: im Mittel: 3200,-

bevorzugte Wohn—

lagen
(Dahlem,Grunewald, | 3500,— bis 4800,- 3700, bis 5300,-
Schmargendors) im Mittel: 4300,- im Mittel: 4600,-

Bei den als Wohnungseigentum erstellfen Finfamilienhdusern
war dagegen eine nennenswerte Preisentwicklung nicht festzu-
stellen. Die Wohnlage hatte fir diese im Wohnungseigentum
errichtete Art von Kaufeigenheimen keinen feststellbaren Ein-
fluB auf den Preis. Die Kaufpreise entsprechen iliberwiegend

denen vergleichbarer Kaufeigenheime unter 3.2.3.

Folgende Aufstellung gibt einen Aufschluf iber die Entwicklung

des -Preisniveaus:

Preisniveau DM/m? Wohnfliche
Z2.Halbjahr 1980 IT‘Halbjahr 1981

3600,-bis 5000,~| 3500,~ bis 5400,-
im Mittel:4200,-| im Mittel: 4100,

7u diesem Teilmarkt gehdren Eigentumswohnungen, die als solche
errichtet und zum zZweiten bzw. weiteren Mal verduBert worden
sind. Die weiterverduBerten Eigentumswohnungen wiesen im 1.
Halbjahr 19871 im Gegensatz zu den Erstverkdufen ein durch-

schnittlich ﬁnveréndertes Preisbild auf.
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' Die Streuungsbreite der einzelnen Preisgruppen in der folgenden

ibersicht ist im wesentlichen beeinfluft durch das Baualter, die

Ausstattung und den Zustand der einzelnen Objekte.

Preisniveau DM/m? Wohnfl&che

2.Halbjahr 1980 1.Halbjahr 1981
Baujahre voxr 1960
einfache Wohnlagen N e
mittlere Wohnlagen 1300, bis 2400,- 1300,- bis 2400,-
im Mittel: 2000,- “im Mittel: 2000,=-
gute Wohnlagen 1500,~ bis 2700,~ 1500,- bis 2700,~
im Mittel: 2100,= im Mittel: 2200,=
bevorz.Wohntagen | =~ -——— - U777
Baujahre von
1960 bis 1970
einfache Wohnlagen 1500,- bis 2600,— 1400,~ big 2800,-
im Mittel: 2100,= im Mittel: 2200,-
mittlere Wohnlagen 1300,- bis 3100,- 1500,- bis 3100,-
im Mittel: 2200,= im Mittel: 2300,=
gute Wohnlagen 1700,- bis 3400,- 2000,- bis 3400,-
- - im Mittel: 2600, im Mittel: 2700,=
bevor .Wolmlagen 2200 ,- bié 4000,- | . e
im Mittel: 3200,-
Baujahre nach 1970
einfache Wohnlagen 1900,~ bis 2800,- 1900,- bis 2800,-
im Mittel: 2500,- im Mittel: 2500,-
mittlere Wohnlagen 1900,- bis 3600,- 1900,- bis 3600,—
' im Mittel: 2600,- im Mittel: 2500,-
qute Wohnlagen 2200,- bis 3500,- 2200,- bis 3800,-
' im Mittel: 2900,- im Mittel: 2900,-
bevorz .Wohnlagen 2800,- bis 4700, 2700,- bis 4600,-
im Mittel: 3900,- .im Mittel: 3700,-
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Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandelten ehema-
ligen Mietwohnungen an der Gesamtzahl der Verkdufe von Eigen-
tumswohnungen war bei weiter steigender Tendenz wieder erheblict

Uber 60 % der verkauften Eigentumswohnungen waren umgewandelte

Objekte,.

Die Verkdufe umgewandelter Mietwohnunagen zeigten im 1. Halbjahr
1981 gegeniiber dem Vorhalbjahr ein allgemein unverdndertes
Preisbild mit lediglich geringen Preiskorrekturen. Die zum

Teil erheblichen Kaufpreisspannen in den unterschiedlichen
Wohnlagen sind insbesondere zurﬁckzufﬁhren auf Unterschiede

in der Ausstattung der Gebdude und der Wohnungen, die tatsdch-

liche Situation (vermietet oder bhezugsfrei), den Renovierungs-

zustand und das Gebdudealter. Der Preis dlterer Wohnungen wird
zunehmend beeinfluft durch MafBnahmen zur Modernisierung des

Cbiektes bzw. die Erneuerung von Anlagen oder Bauteilen.

"Bei den Verkidufen umgewandelter Mietwohnungen in Altbauten (im

Sinne der Altbaumietenverordnung Berlin ist damit Wohnraum
gemeint, der bis zum 31.12.1949 bezugsfertig geworden ist und
ohné 6ffentliche Mittel geschaffen wurde} dominierten weiterhin
die umgewandelten Wohnungen der Baujahre vor 1914; der Anteil
der Zwischenkriegsbauten waxy gering.

Tn den mittleren und guten Wohnlagen wurden flir einzelne Ob-~
jekte mit ﬁberdufchschnittlichem Wohnstandard Spitéenpreise

bis zu 3700,- DM/m? Wohnflidche erziélt. Insbhesondere in der
bevorzugten Wohnlage wird der untere Preisbereich beherrscht

durch Kaufpreise vermieteter Obkjekte.

Im 1. Halbjahr 1981 ergab sich folgendes Preiskild:
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Preisniveau DM/m? Wohnfldche

2.Halbjahr 1980 1.Halbjahr 1981
einfache Wohnlagen ©1000,~ bis 2000,~ 900 ,—- bis 2300,

_im Mittel: 1500,- im Mittel: 1500,=
mittlere Wohnlagern 900, bis 2500, 900,- bis 2600,

_im Mittel: 1700,- im Mittel: 1700,-
gute Wohnlagen “1000,- bis 2700,- 1000,- bhis 2700,-

im Mittel: 1600,- im Mittel: 1800,-
bevorzugte Wohnlagen 1600,- bis 3100,- 1200,- bis 3400,-

~im Mittel: 2400,- im Mittel: 2100,- _
Umgewandelte Mietwohnungen - Nachkriegsbauten -_

Bei den Verkdufen umgewandelter freifinanzierter oder steuer-

begilinstigter Neubauwohnungen iberwogen auch im Berichtszeltraum

wieder die Objekte der Baujahre zwischen 1960 und 1972. Ver-

kiufe von Obiekten jiingerer Baujahre {1975-1980) prédgten die

_oberen Preisgrenzen in den guten und bevorzugten Wohnlagen.

Dagegen wurden die unteren Preisgrenzen insbesondere fiir Objekte

in den mittleren und guten Wohnlagen wie im vorangegangenen

Halbjahr durch einen iiberdurchschaittlich hohen Anteil von Ver-

kiufen vermieteter Eigentumswohnungen beeinfluBt.

Die Preissituation stellte

Preisniveau DM/m?

sich wie folgt dar:

Wohnflidche

2.Halbjahr 1980 1.Halbjahr 1981

einfache Wohnlagen 1600,- bis 2700,- | ————-

- im Mittel: 2300,-

mittilere Wohnlagen 1600, bis 2800,- 1500,= bis 2800,-
im Mittel: 2300,- im Mittel: 2200,-
. qute Wohnlagen 1800,- bis 3200,- 1800,~ bis 3300,-
B im Mittel: 2200,- im Mittel: 2300,
bevorzugte Wohnlagen 2200,- bis 3600,- 2500,- bis 4400,-
' im Mittel im Mittel: 3400,-

Bei deutlicher Stagnation der Preisentwicklung im 1.Halbjahr

1981 beil den in Wohnungseigentum ungewandelten fritheren Miet-

wohnungen des sozialen Wohnungsbaus hat sich das Preisniveau

in den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen einander welter

angeglichen.

_.’|7._.
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Die Verkiufe betrafen in der groBen Mehrzahl Objekte der Baujahre
1956-1966. Wohnungen mit einfacher Ausstattung (Ofenheizung), die
im Rahmen des Ersten Wohnungsbaugesetzes in den Jahren 1952-1956
. errichtet worden sind, wurden bereits zu Kaufpreisen ab etwa
_750,— DM/m? Wohnfl&dche veriuBert. Fir einige in den siebziger
Jahren in den mittleren Wohnlagen erstellte Objekte sind Kauf-

preise bis zu 3300,- DM/m? Wohnfldche vereinbart worden.

Das Preisniveau stellt sich wie folgt dar:

Preisniveau DM/m? Wohnfliche
2.Halbjahr 1980 1.Halbjahr 1981
einfache Wonnlagen 1200,— bis 2200,- 1200,—- bis 2300,-
im Mittel: 1700,= im Mittel: 1600,=
mittlere Wohnlagen 1100,~ bis 2400,- 1100,- bis 2400,-
im Mittel: 1700,- im Mittel: 1700,-
gute Wohnlagen 1100,- bis 2700,- 1200,- bis 2600,-
- © im Mittel: 1800,- im Mittel: 1700,-
bevorzugte Wohnlagen [ 1300, - kis 3300,-
im Mittel: 2300,-_

4.4 Teileigentum_
Obieckte digses-besonderen Teilmarktes sind auch im Berichtszeitraum nur in
geringer Zahl verduBert worden. Lediglich flir die als Telleigentum verauler-
ten Garagen ist eine gesicherte Aussage Uber die Preissituation mdglich. In
der Regel lagen die Kaufpreise filr das Einzelobjekt zwischen 5000,- DM und
15.000,- DM. In bevorzugter Wohnlage konnten in Einzelfdllen bis zu
28.000,- DM erzielt werden.

" Berlin, im September 1981

Gesqhéftsstelle des Gutachterausschusses Fir
Grundstiickswerte in Berlin '

~ beim
" Senator fiir Bau- und Wohnungswesen — V -












