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Bericht iiber die Entwicklung des Berliner Grundstlcksmarktes

Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht iiber die Entwicklung des Berliner Grund-
stiicksmarktes wurde von der Geschdftsstelle des Gutachteraus-
schussas fir Grundstiickswerte in Berlin auf der Grundlage der von

ihr zu fihrenden Kaufpreissammiung erarbeitet.

Der GutachterausschuBf fiir Grundstiickswerte in Berlin ist im Jahre
1960 aufgrund des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Er ist
eine unabhidngige und an Weisungen nicht gebundene kollegiale In-
gtitution zur Ermittiung von Grundstiickswerten. Mitgliedef dieses
Kollegialgremiums sind beh&rdiiche und privat tdtige Sachverstin—
dige mit besonderer Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstilicksbewer-
tung. 2u den ehrenamtlich tdtigen privaten Sachverstindigen gehdren
vornehmlich Architekten, Immobilienkaufleute, Fachleute der Baufi-

nanzierung, der Wohnungswirtschaft und des Vermessungswesens.

zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachterausschuf
einer Geschiftsstelle. Die Aufgaben der Geschiftsstelle sind dem

Senator fiir Bau- und Wohnungswesen {ibertragen worden.

Der Geschiftsstelle obliegt nach Weisung des Gutachterausschusses
w.a. die Einrichtung und Fiihrung dex Kaufpreissammlung. Nach den
gesetzlichen Bestimmungen ist jeder Vertrag, durch den sich jémand
verpflichtet, Eigentwn an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im
Wege des Tausches, zu ibertragen oder ein Erbhbaurecht zu begrin-
den, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachteraus-
schuB zu iUbersenden. Die Vertrige werden durch die Geschdftsstelle
ausgewertet und um weltere notwendige wertrelevante Daten erginzt.
Dazu zdhlen insbesondere die Daten der Grundsticksbewirtschaftung,
die von den Eigentiimern vermieteter Objekte angefordert werden. Die
sodann als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informationen werden
in die Kaufpreissammlung iibernommen. Der Inhalt der Vertragsab-
schriften und gegebenenfalls die Bewixtschaftungsdaten werden

vertraulich behandelt.



Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschul und seiner Geschifts—
stelle als Grundlage zur Erfiillung der gesetzlichen Aufgahen. Hierzu
~3hlen insbesondere die Erstattung von Gutachten lber den Wert wvon
crundstiicken und Rechten an Grundstiicken sowle lber Miet- oder Pacht-
werte, die Ermittlung der Bodenrichtwerte, die Ableitung wesentlicher

Daten fiir die Wertermittlung und die Durchfiihrung von Marktanalysen.



i
fal
s
i

Aduf dem Berliner Grundstiicksmarkt Kam es im zweiten Halbjahr 1981
durch die anhaltende Hochzinsphase zu splirbaren Preisabschwd-
chungen fir das Wohnbauland in den Einfamilienhausgebieten.
Gleichzeltig war ein erheblicher Rickgang bei den Vertragsalb-

schliissen festzustellen.

Die in den Tabellen der folgenden Abschnitte dargestellten Preis-
spannen sind insbesondere zuriickzufiihren auf Unterschiede hin-
sichtlich der Lagewertigkeit und der zuldssigen baulichen Nutzung
in den jeweils aufgefilihrten Ortsteilen. Sie sind daher nicht
allein als Streuungsbreite der in den einzelnen Wohnlagen verein-

barten Kaufpreise fiir gleichartige Grundstiicke zu interpretieren.

~_offene Bauweise -

Der noch im ersten Halbjahr 1987 in einzelnen Bereichen festge-
stellte, wenn auch recht unterschiedliche Anstieg der Bauland-
o)

vielmehr ist eine Stagnation bzw. eine leicht ricklaulige Ten-
denz auf diesem Teilmarkt nachzuwelsen.

Der Preisrvickgang betrug im zweiten Halbjahr 1981 gegeniliber dem
vorangegangenen Halbjahr in den einfachen und mittleren Lagen
durchschnittlich 5 %, in Einzelfdllen etwa 10 % sowie in den
guten und bevorzugten Lagen bis zu 5 %. Diese Prozentzahlen
gelten fur die Preisspannen der nachstehenden tbersicht nicht
allgemein; sie variieren innerhalb dieser Spannen je nach Orts-
lage.

In der nachstehenden Uhersichit ist das durchschnittliche Preis-
niveau je Quadratmeter Grund und Boden zum 31.12.81 flr die
einzelnen Wohnlagen dargestellt. Zum Vergleich sind das Preis-
nivean zum 30.5.81 und die vom Gutachterausschuf zum 31.712.80

ermittelten Bodenrichtwerte angsgeben.



Predisniveasau {(DM/m?}

Wohnlagen BrW' ) 31.12.80 | ° 30.6.81 B 31.12.81

einfache Lagen
Kladow, Staaken Rudow,

Heiligensee,Wittensu, 360, his 400, 350,~ his 420,— 330,- his 370,-
Waidmammslust

Spandau,Lichtenrade,

Mariendorf Marien— 360,- bis 420,- 350, bis 420,- 350, bis 380,-

felde ,Konradsh&he

mittlere Lagen

ZehlendorE (Siid)

Wanngsee,Lichterfel- b Ean - s _ o _
de (56d) itz 400,~ bis 500, 410,- bis 520, 370,— bis 520,

Hermsdorf
Frohnau 420 - 430, 380,

gute Lagen

Zehlendort (Nord) ,
Nikolassee ,Lichter— 450, bhis 550,- 460,= bis 600,— 450,~ bis 580,-

felde (Nord}

hevorzugte Lagen

Grunewald , Schmargen— AR o de GEQ A0 — hic 700 - a0 hie 700~
dorf, Westend,Dahlem 500~ bis 650, 530,~ bis 700, 520~ bis 700,
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und der starken Streuung der Kaufpreise ist eine Aussage zur Preis-
entwicklung nur bedingt mdglich.

Das durchschnittliche Preisniveau zum 31.12.81 gegeniliber dem des
ersten Halbjahres 1981 war fir Wohnlagen am Stadtrand unverdndert,
so dafB die vom GutachterausschuB zuam 31.12.80 ermittelten Boden-
richtwerte eine geeignete Orientierungsgrundlage bilden. Fir Grund-
stiicke im inneren Stadtbereich zeigte sich ein dhnliches Bild, le-
diglich im Bezirk Spandau war in Teilbereichen eine Preisentwicklung

bis zu + 10 % nachzuweisen.

riir die citynahen Lagen ist wegen zu geringer Verkaufsfidlle keine
gesicherte Aussage zur Preisentwicklung mdglich, so dal hier eben-

falls auf die Bodenrichtwerte vom 31.12.80 verwiesen wird.

Die nachstehende Aufstellung gibt einen Uberblick:

" hodenrichtwert zum 31.12.80
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Wohnlagen

-5

Preisniveau(DM/m?)
31.12.81

Stadtrandlagen GFZ2 1,0

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

innerer Stadthereich
Grez 1,2

Wedding ,Neukdlln

Spandau ; Tempeihof,
Reinickendorf

Steglitz ,Friedenau

innererVStadtbereich
GFZ 1,5

Tiergarten,Wedding,
Kreuzherg,Neuwkdlln

citynashe Lagen GFZ 1,5

Charlottenburg ,Wil-
mersdort , Schénebery

Sanierungsgebiete

Tiergarten ,Wedding,
Kreuzberg ,Neukdlin

Charlottenburg,
Schéneberg

Kerngebiete

Wie schon im ersten Halbijahr 1981 148t der Mangel an Kaufpreisen aus
den Kerngebieten und {iberregionalen Geschdftslagen auch fir das
zweite Halbijahr 1981 keine Aussage lber eine Preisentwicklung zu,

so daf die zum 31.12.80 ermittelten Bodenrichtwerte weiterhin als

Mafstab dianen.

400,- bis 480,-

350,- bhis 420,-

480,- bis 530,-

500,~ big 600,-

380,- bis 500,-

700,

350,~ bis 420,-

420 .~ bis 450,~



Laden preisniveau (DM/m?®}
~age 31.12.87
Rerngebiet -~ Kreuzberg 500, bis 600,-
Kerngebiet — City .
beiderseits der Litzowstr. 500,- bis 800,-
zwischen Nollendorfplatz
u.Breitscheidplatz u. :
beiderseits der Fasanen-— 700,~ bis 1500,-
1. Uhlandstr,
oberer Kurfiirstendamm 1300,~ bis 2500,
unterer Kurfiirstendamm 3000,~ biz 5000,-
iiberregionale Geschidftsla-—
gen
Wilmersdorfer Str. 1500,- bis 3000,
SchloBstr. (Steglitz}) 1800,~ bis 2500,-

Bei einem etwa gleichbleibenden Umsatz an gewerbli

chen Rauflichen

im
im

2. Halbjahr 1981 war gegeniiber dem Vorhalbjahr zum Teil ein geringfi-

gig hoheres Preisniveau festzustellen. Die Entwickluhg stellt sich im

einzelnen wie folgt dar:

P reisnih:i {

DM/m?® }

: Por v e a u |
Lage BRW 31.72.1980 | 30.6.1981 31.12.1981
ézrizijéiigir 110,- bis 130,- 110,- bis 130,~ 120,- bis 140,-
gﬁﬁgizgib der 130, bis 160,~ | 130, bis 160,- 140,- bis 160,-
;iﬁzggﬁib dex ' 140,- bis 180,~ ' 140,- bis 180,- 150,~ bis 180,-




2. Nichtbauland

Der seit Jahren festzustellende geringe Umsatz hielt im Berichts-

zeitraum weiter an. Dabei lassen die fiir marktf&hige Nichtbau-

gebietsflichen realisierten Kaufpreise wiederum keine Preisent-

wicklung erkennen, so daB die vom GutachterausschuBl zum

31.12.1980 ermittelten deenrichtwerte weiterhin das Preisniveau

treffend darstellen. Das Preisniveau gilt fiir Nichtbaulandfldachen,

die fiir den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.

Nutzungen .

Preisniveau (DM/m?)
31.12.1981

Land=-u. forstwirtschaftl.

Fl&dchen:

Agrarland u. Waldflichen,
Girtnerei~u. Gartenbau-
flichen

Flichen fiir die Kieingarten— -

nutzung:
- gr&bere Gebiete

- Einzelparzellen
(300 bis 600 m*)

Flichen flir Erholungs-
zwecke:

~ groBere Gebiete
- BEinzelparzellen

- Wassersportnutzung

15,~ bis 40,

40,- bis 60,-
40,- bis 80,-
40,~
60,~ bis 100,-

200,~ bis 350,-



3.

Bebaute Grundstiicke

3.1 Mietwohngrundsticke

Der Grundétﬁcksteilmarkt dér Renditecbjekte zeigte gegeniiber

dem 1. Halbjahr 1981 - bezogen auf das Vielfache des Jahresroh-
ertrages -~ allgemein ein rickliufiges Preisbild. Lediglich die
Kaufpreisstreuvung fir Altbauten mit einfacher Ausstattung blieb

nahezu unveriandert.

Fin deutlicher Preiseinbruch von mehr als einer Jahresmiete zeigte
sich bei den Althau-Komfortobiekten. Fir einige Objekte dieser Art
warden allerdings auch Spitzenpreise gezahlt, im Einzelfall bis
sum 24—~fachen der Jahresmiete. Diese hohen Kaufpreisvereinbarun-
gen sind jedoch im wesentlichen auf die Absicht der Erwerber zu-
riickzufiihren, die Objekte in Wohnungseigentum umzuwandeln. Dieses
Preisverhalten - hdhere Kaufpreise zwecks Umwandlung in Wohnungs-
eigentum — traf im allgemeinen nicht zu filr die zur Umwandlung exr-
worbenen Neubauchijekte, insbesondere des sozialen Wohnungsbaus.
Die fiir diese Objekte gezahlten Kaufpreise lagen inrerhalb der fir

entspreéhende Renditecbijekte ermittelten Preisspannen,

Fir die Gruppe der Zwischenkriegsbauten kann aufgrund der wenigen

verkiufe wiederum keine gesicherte Aussage gemacht werden.

Eine Preisabschwidchung war auch fur den gesamten Teilmarkt dexr
Neubautern zu verzeichnen, wobei Objekte des sozialen Wohnungsbaus
{(1.WoBauG) im Berichtszeitraum den stdrksten Preisrlickgang bis zur
etwa 1 1/2-fachen Jahresmiete aufwiesen.

Gréfere Streuungsbreiten des Preisniveaus sind zurlickzufihren auf
Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung sowie
in der Wohnlage, wobei die flir Objekte in den Bezirken Tiergarten,
Wedding und Kreuzberg gezahlten Kauipreise hédufig im unteren

Preishereich lagen.

pie folgende Aufstellung verdeutlicht die Preisentwicklung gegen-—

{iber dem Vorhalbjahr:



Gebdude Preigniveau - Vielfache Jahresrohmiete -
30.6.1981 31.12.1981

Baujahre etwa vor 1900

einfache Ausstattung der
Wohnungen

(Ofenheizung, tlw.Innen— 7,0 / 9,0 7.0/ 9,0
toiletten, tlw.Podest-— .
toiletten)

Baujahre etwa 1900-1914

mittlere Ausstattung
der Wohmingen

{Cfenheizung, Bider, 8,0 / 11,5 7,5 / 11,5
Innentoiletten)

Komfortausstattung
(Zentralheizung, 11,0 / 14,5 8,5/ 13,5
Bider)

Zwischenla-iegshbauten
(1924 ~ 1948} e

Neubauten {(nach 1948)

sozlaler Wohnungebau
1.WoBauG {bis 1957) 10,0 / 14,0 9,0 / 12,5
2.WoBauG (ab  1958) 11,0 / 14,0 . 10,0 / 13,5

freifinanzierter oder
steuerbeglinstigter 10,0 / 14,5

9,5 / 14.0
Wohnungsbau

Die nachfolgenden Graphiken stellen die prozentuale FPreisentwick-
lung, bezogen auf das durchschnittliche Preisniveau bel den Miet-
wohngrundstiicken (Altbauten), seit 1975 dar. Zusdtzlich zur Ent-
wicklung der Kaufpreise fir Renditeobjektlte wird die Entwicklung der
Raufpreise bezogen auf das Vielfache des Jahresrohertrages sowie

die Entwicklung der Mieten dargestellt. In dieser Darstellung wird
der allgemeine Trendumschwung zum Jahresende 1881 des zuvor konti-
nuierlichen Preisanstiegsseit Mitte 1977 der Renditeobjekte verdeut-
licht. Aufgrund von VerduBerungsfidllen aus ilingster Zeit deutet sich
zum Anfang des Jahres 1982 die gleiche Znderung der Preisentwicklung

auch fir die Althauten einfacher Ausstattung an.
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auf diesem Teilmarkt bestand auch im 2. Halbjahr 1981 eine zurilickhal-
tende Nachfrage, die sehr stark durch die Hochzinsphase beeinfliult
war. Diese Situation fiihrte offensichtlich zu einer geringfigigen
Verschiebung dexr Marktanteile von den freistehenden Ein- und Zwel-
familienhausgrundstiicken - die allerdings noch immer die H&lfte

des Umsatzes ausmachten - zugunsten der kieineren und damit ko-

stengiinstigeren Einfamilienreihen- und Einfamilienhausdoppelhdu—

ser {vgl. T.3.2.1 und 3.2.2}.

Die folgende Tabelle gikbt eine Ubersicht lber die Umsatzanteile

nach Objektarten und Kaufpreisgruppen:

Kaufpreise Unsatzanteil im 2. Halbjahr 1981 (1.Halbjahr 1981)
freiste— Reihen-u.] Kaufeigen-| Villen u.] insgesamt
hende Doppal- heime Landhdu-

Ein-u. hduser ser
Zwelf .- ' :
Hiuser

DM % % % % %

unter 200,000 2 (2) 4.(1) | 0 (0) 0 (0) 6 (3)

200.000~300.000 10 (9) 10 (8) 0 () 0 (0) 20 (17)

300.000-400.000 _13 (15} 13 (12) 1 {0} . o (0) 27 (27}

400.000-500.000 10 {12) 6 (6) 6 (8} 0 {0} 22 (20}

500.000-600.000 7 (8) 1 {2) 5 (6) 0 {0 13 {16}

600.000~700.000 4 (4) 0 (1) 1 {0) 1 (D} 6 ( 5)

{iber 700,000 4 {5} 0 {0} 0 (0) 2 (1) 6 { 6)

50 (55) 34 {30} 13 {14) 3 (1 100 %

3.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Die Grundstiicke mit freistehenden Ein~ und Zweifamilienhausern
zeigten als umsatzstidrkste Objektgruppe hinsichtlich des Ge-
samtumsatzes nur ein geringfiligig nachgebendes Preisniveau. Bel
etwa jeder filinften VerduBerung iag der Kaufpreis unter
300.000,- DM, knapp die Hidlfte der Verkdufe erfolgte in der
Preisklasse zwischen 300.000,- DM und 500.000,~ DM.

Nach Kaufpreisgruppen ergibt sich folgende Verteilungs:
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Kaufpreise . Umsatzanteil im 2.Halbjahr 1981 (1.Halbj.1981)
Altb?uten Neu?auten insgfsamt
M £ % . %
unter 200.000 2 (2) T 01 3 (3)
200.000-300.000 13 ( 9) & ( 7) 19 (16)
300.000-400.000 | 12 (15) 15 (11) 27 (26)
400.000-500.000 | 11 (11) 9 (11) 20 (22)
500.000-600.000 5 (10} 9 ( 6) 14 (16)
&00.000-700.000 7 (.5} 1 ( 2) 8 { 7)
liber 700.000 6 ( 7) 3 { 3) 9 (10}
56 (59} 44 (41) 1030 %

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Objekte dieses Teilmarktes
wurde mit 470.000,- DM {(475.000,- DM) ermittelt, die Grundstiicks-

gréBe lag im Mittel wie im Vorhalbjahr bei 770 m? .

!

GCegeniiber der Situation bei den freistehenden Ein- und Zweifa-

- milienhiusern ist der Preisrilickgang im 2.Halbjahr 1981 auf die-

sem Teilmarkt deutlich erkennbar. Der Anteil der Kaufpreise
unter 300.000,- DM betrug hier iiber 40 %,bei knapp 80 % aller Ver-
kiufe wurden weniger als 400.000,~ DM gezahlt. NaturgemdB wer-
den auch auf diesem Teilmarkt die unteren Preisgruppen von den

Kaufpreisen fiir Altbauobjekte beherrscht.

Die Umsatzanteile verdeutlichen die Preisverschiebung:

Kaufpreise Unsatzanteil im 2.Halbjahr 1981 (1.Halbj.1981)
Altbauten Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200.000 9 ( 3) 2 2) 11 ( 5)
200.000-~300.000 16 (19) 12 ( 9} 30 (28)
300.000-400.000 9 (12} _ 27 (26) 36 (38}
400.000~-500.000 7 { 5} 12 {13) 19 (18)
500.000-6G0.0060 0 { 3} 2 ( 3) 2 {6}
600,000~700.000 1T (1) { 3} 1 { 4}
tiber 700.000 1T (1} 0 { 0) T (1)
45 { 44) 55 (56) : 100 %
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Fiir die Einfamilienreihen- und Einfamiliendoppelhduser errech-
nete sich ein mittlerer Kaufpreis von 330.000,~ DM (365.000,-DM},
die durchschnittliche Grundstiicksgr&fe betrug 350 m® (370 m?).

Kaufeigenheime

Die rickldufige Tendenz beim Erstverkauf neu erstellter Einfa-
milienhiuser durch die Bautridger hat sich im 2. Halbjahr 1981
kkaum noch fortgesetzt, was im wesentlichen auf die verbhesserten
Forderungen im sozialen Wohnungsbau zuriickzufithren ist. Etwa

80 % aller Verkdufe sind allein in den einfachen Wohnlagen ge-
titigt worden. W&hrend sich die Preisspanne nach oben ausweitete
190 % der Objekte wiesen Kaufpreise zwischen 400.000,- DM und
600.000,~- DM auf), stieg der mittlere Kaufpreis der verduBerten
Kaufeigenheime nur noch geringfligig auf 500.000,- DM

{495,000,- DM) an. Die.durchschnittliche GrundstiicksgrdBe betrug

340 m? (320 m*}.

Villen und_Landhduser

Wie in den zurlckliegenden Jahren sind auch im Berichtszeitraum
nur wenige Villen- und Landhausgrundstﬁcké umgesetzt worden.
Die auBerordentlich grofe Streuungsbreite der Kaufpreise ist
béi diesen Objekten iiblich und im weSentlichen'auf Unterschiéde
in der'Lage, der Grundstiicksgrtfe und der Art sowie dem Zustand
der Bebauung zuriickzufiihren. Nur in Einzelfé&llen konnten Kauf-

preise von iiber 1,5 Mio DM realisiert werden.



Wohnunges~ und Teileigentum

Der seit 1977 kontinuierlich ansteigende Umsatz von Wohnungseigen-
tum setzte sich auch im 2. Halbjahr 1281 weiter fort. Wie im Vor-
halbjahr war die Entwicklung im Berichtszeitraum durch die seit
dem 2. Halbjahr 1980 sich abzeichnende Preisberuhigung gekenn-
zeichnet. Die einzelnen Teilmidrkte des Wohnungseigentums zeigten
somit - mit Ausnahme der neu erstellten Eigentumswohnungen - ein

nahezu stabiles Preilsniveau ohne nennenswerte Preiskorrekturen.

(Objektarten, fiir die mangels einer ausreichenden Zahl von Verkdu-
fen keine gesicherte Aussage Uber das Preisniveau mdglich ist,

sind durch =-=—==—- gekennzeichnet.)

Neben der VerduBerung neu erstellter Eigentumswohnunden dér Bau-
jahre 1980 und 1981 wurden dariiber hinaus auch einige zwischen
1872 und 1979 erstellte Wohnungen in den mittleren und guten
Wohnlagen erstmals verduBert. Bei diesen dlteren Objektén lag

die untere Preisgrenze bei etwa 2.600,~ DM/mz.Wohnfléche. Die
Streuvung der Kaufpreise ist vornehmlich zurickzufihren auf Un-

terschiede in der Lage, der Art und der Ausstattung der Objekte.
Beim Ersterwerb neu erstellter Eigentumswohnungen besteht fol-

gende Preissituation:

Lage Preisniveau DM/m?® Wohnfl&che
1.Halbjahr 1981 2.Halbjahr 1981

einfache Wohnlagen

(Tiergarten,Wedding, |  _____ . _ o
Kreuzberg,Neukdlln) _ :

mittlere Wohnlagen

(Spandan, Tempelhof ,Rely 5944 _ yig 4000,- 2900,~ bis 4900,~
g;ﬁgigbdzg;s’teghtz" im Mittel: 3600,= im Mittel: 3900,-
gute Wohnlagen . ‘
wtnersaort,crartoe- | S0 0% 00s | g weses do0o,
bevorzugte Wohnlagen _

e, | INCH DT | el

Schmargendort}
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Bei den als Wohnungseigentum erstellten Einfamilienhdusern hatte

die Wohnlage innerhalb der fiir diese Einfamilienhausgrundstilicke

typischen Wohngebiete keinen feststellbaren EinfluBl auf den Preis.

Die Kaufpreise flir diese Art des Wohnungseigentums entsprechen

allgemein denen vergleichbarer Kaufelgenheime {vgl. I. 3.2.3}.

Folgende Aufstellung gibt einen AufschluB {iber die Preissituation:

Einfamilienhduser in
der Rechtsform als
Wohnungseigentum

Preisniveau DM/m?* Wohnfliche

1. Halbjahr 1981

2. Halbjahr 1981

3500,- bis 5400,-
im Mittel: 4100,~

Welterveriduferte Eigentumswohnungen

3600,~ bis 5500,-
im Mittel: 4600,~

Zu diesem Teilmarkt gehdren Eigentumswohnungen, die als solche

errichtet und

zum zZwelten bzw. welteren Mal verduBert worden

sind. Die Streuungsbreite der einzelnen Preisgruppen in der

folgenden Ubersicht ist im wesentlichen beeinfluBt durch das

Baualter, die Ausstattung und den Zustand der einzelnen Objekte;

In den mittleren, guten und bevorzugten Wohnlagen wurden fir

Spitzenobjekte Kaufpreise erzielt, die die in der nachfolgenden

thersicht angegebenen Obergrenzen zum Teil erheblich iliber-

schritten.



Baujahr
Lage

-7 -

Preisniveau DM/m? Wohnfliche
2. Halbijahr 1981

1. Halbjahr 1981

Baujahre vor 1960

einfache Wohnlagen

2300,~

mittlete Wohnlagen 1300,- bis 2400,— 1300, bis
im Mittel: 2000,- im Mittel: 1800,-
gute Wolnlagen 1500,- bis 2700,- 1500,- bis 2700,-
: im Mittel: 2200,- im Mittel: 2000,-
bevorz .Wohnlagen e It
Eaujahﬁe von
1960 bis 1970
einfache Wohnlagen 1400,- bis 2BOG,- 1500,—~ bis 2800,-
im Mittel: 2200,- im Mittel: 2200,-
mittlere Wohnlagen 1500,~ bis 3100,- 1500,~ bis 2800,-
im Mittel: 2300,- im Mittel: 2300,-
qute Wohnlagen 2000,- bis 3400, 2000,- bis 3400,-
im Mittel: 2700,~ | im Mittel: 2700,
bevorz . .Wohnlagen ;000 0————= 2400,— bis 4000,-
im Mittel: 3200,-
Baujahre nach 1970
einfache Wohnlagen 1900,- bis 2800, 1900,- bis 2800,-
im Mittel: 2500,- im Mittel: 2300,-
mittlere Wolmlagen 1200,— bis 3600,~ 1800,= bis 3600,-
im Mittel: 2500,- | im Mittel: 2500,~
gqute Wohnlagen 2200,— bhis 3800,- 2300,— bis 4000,-
im Mittel: 2900, im Mittel: 3700,—~
bevorz . Wohnlagen 2700,- bis 4600,- 2900,= bis 4700,
im Mittel: 3700,- im Mittel: 3700,=
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Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen
Mietwohnungen ist weiter erheblich angestiegen. Er lag im 2.
Halbiahr 1981 bei 75 % {(Vorhalbjahr 62 %} der insgesamt verkauf-

ten Eigentumswchnungen.

Auch auf dem Teilmarkt der umgewandelten Mietwohnungen hat sich

das Preisniveau im Berichtszeitraum gegeniiber dem vorangegangenen
Halbjahr kaum verindert. Die zum Teil erheblichen Kaufpreisspan-
nen in den verschiedenen Wohnlagen sind insbhesondere zurickzufih-

ren auf Unterschiede in der GréBe des Objektes sowie der Ausstat-

tung der Gebiude und der Wohnungen, die tatsidchliche Situation

{(vermietet oder bezugsfrei}, den Renovierungszustand und das Ge-

o

L= T - S e
11liaus peeiln—

e

bducdealter. ber FPreis diterer Wohnungen wird darlber
fluBt durch erforderliche ModernisierungsmaBnahmen bhzw. die Exr-
neuerung oOder Renovierung von Anlagen und Bauteilen. Allgemein
werden die unteren Preisbereiche beherrscht von den Kaufpreisen
fur vermietete Objekte. Zur Beruhigung der Prelisentwicklung trotz
grbBer Nachfrage hat nicht unwesentlich auch der aufgrund weiterer
Umnwandlungsaktivititen entstandene Uberhang noch nicht verduBerter

Eigentumswohnungen beigetragen.

4.3.1 Ungewandelte Mietwohnungen - Altbauten - _
Bei den Verkdufen umqeﬁandelter Mietwohnungen inrAltbauten (im
Sinne der Altbhaumietenverordnung Berlin ist damit Wohnraum ge-
meint, der bis zum 31.72.1949 bezugsfertig geworden ist und ohne
Bffentliche Mittel geschaffen wurde) dominierten die umgewandel-
ten Wohnungen der Baujahre vor 1914. Zwischenkriegsbauten waren

nur in unbedeutendem Umfange am Umsatz beteiligt.

In den mittleren und guten Wohnlagen wurden fir einzelne Objekte
mit dberdurchschnittlichem Wohnstandard Spitzenpreise bis zu

4000, DM/m? Wohnflidche erzielt.

Im 2. Halbjahr 1981 ergab sich folgendes Preisbild:



Lage

Preisniveau DM/m?

1.Halbjahr 1981

Wohnfldche
2.Halbjahr 1981

einfache Wohnlagend
mittlere Wohnlagen
gute Wohnlagen

bevorzugte Wohnlagen

3500, bis
im Mittel:

2300 ,-
1500,-

800,.- bis
im Mittel:

2600,-
1760, -

1000,- bis
im Mittel:

2700,~
1800,-

1200,- bis
im Mittel:

3400,-
2100,-

900,~ bis
im Mittel:

2200 ,-
1400,-

g00,- bis
im Mittel:

2600 ,-
1700 ,~

900,- bis
im Mittel:

2700,
1700 ,~

1100 ,- bis
im Mittels:

3200~
1900 ,=

4.3.2 Umgewandelte Mietwchnungen - Nachkriegsbauten -

Bei den Verkiufen umgewandelter freifinanzierter oder steuer-—

begiinstigter Neubauwohnungen idberwogen im Berichtszeitraum

die Objekte der Baujahre zwischen 1960 und 1975.

Die Preisentwicklung stellte sich hier wie folgt dar:

Lage Preisniveau DM/m? Wohnfliche
1.Halbijahr 1981 2.Jalbjahr 1981
einfache Wohnlagen | - 1600,- bis 2700,-
im Mittel: 2200,-
mittlere Wohnlagen 1500,- bis 2800,- 1700,~ bis 3000,
im Mittels 2200,- im Mittel: 2300,-
gute Wohnlagen 1800,~ bis 3300,~ 1800,- bis 3300,—-
: : im Mittel: 2300, im Mittel: 2300,-
bevorzugte Wohnlagen 2500, bis 4400,- 2600,~ bis 4000,—
im Mittel: 3400,- im Mittel: 3300,~

4.3.3 gmgeyagdglge_Miegwghgugggnﬂ—_sgzgaleg Wohnungsbau -

Die stagnierende Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt hielt

auch im Berichtszeitraum bei den bezugsfreien umgewandelten

fritheren Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus weiter an.

Bei Verkiufen vermieteter Wohnungen war dagegen allgemein ein

ieichter Preisriickgang festzu

n

~ 11 oy
tellen.
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Die Verkiufe betrafen in der groBen Mehrzahl wieder Objekte

der Baujahre 1956 bis 1966.

Eg bestand folgende Preissituation:

Lage ' Preisniveau DM/m? Wohnfldche
1. Halbijahr 1981 2.Halbjahr 1981
einfache Wohnlagen 1200,- bis 2300,- 1200,— bis 2300,-
: ' im Mittel: 1600,~ im Mittel: 1600,-
mittlere Wohnlagen 1100,~ bis 2400,~ ' 1200,- bis 2600,~
im Mittel: 1700, im Mittel: 1800,-
qute Wohnlagen 1200,~ bis 2600,- 1300,~ bis 2600,-
: im Mittel: 1700,- im Mittel: 1800,-
bevorzugte thnlagen 1800,— big 3300,- 1800,- bis 3300,-
im Mittel: 2300,- im Mittel: 2300,-

Objekte dieses besonderen Tellmarktes sind im Berichtszeitraum
wiederum nur in verh&dltnismdBig geringem Umfange verduBert wor-
den. Bei den als Teileigentum verduflerten Garagen lagen die Kauf-
preise fiir das Einzelobjekt in der Regel zwischen 5.000,- DM und
15.000,- DM. In Einzelf#llen konnten auch héhere Kaufpreise er-

zielt werden.

In zunehmendem MaBe wurden jetzt aber auch nicht ausgebaute Dach-
geschosse — in der Regel zum Selbstausbau - verduBert. Flir dieses
fast ausschlieBlich in Altbauten gelegene Teileigentum wurden im
2. Halbjahr 1981 - unabhdngig von derVWohnlage - Kaufpreise zwi-
achen 400,~ und 700,~ DM je Quadratmeter Bruttonutzflidche gezahlt.

- 21 =



II. GRUNDSTUCKSVERKEHR IM JAHRE 1981 -

Der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt wird dargestellt durch

1. die Zahl der Vertragsabschlilsse
2. den Flichenumsatsz .
3. den Geldunsatz.

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung der Jah-

resunsitze seit 1975,

Umﬁﬁzaﬁwkkh@gadt%anrmmmﬁdgnmﬂﬂ

1N
9592 y
8657 g
B4%2 Anzahl der
mmmuzﬁ Urkundsen
™ 31585
T
5798 6024 [
2570,0 Geldumaats
in Mio DM

02,6 ;1“,_. Fléchenumas iz
2090 iy 11497, 430,4{ 1in ha 1}

Mﬁ

1975 1976 977 1978 1979 _ 1980 1981

Tahlen Fir den Fllishenusnstz in den Jehren wor 1377 liegen nicht vor,

Onelle: Genchifimstelle dae Gutechterausschuwssee fir Grundstiickswerte in Berlin

1. Vertragsabschlﬁsse'
Dem Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im

Jahre 1%81 insgesant

8472 Urkunden {1980 = 90616}

{iber GrundstiicksveriuBlerungen gegen Entgelt zugeleitet worden.




Hiervon entfallen auf

a) unbebaute Grundstiicke 1111 Vertrédge (1980 = 1309) - 15 %
b} bebaute Grundstiicke 2604 Vertridge (1980 = 3235} - 19 %
¢} Wohnungs-und Teileigentum 4757 Vertridge (1980 = 4472} + 6 %

'Die nachstehende Graphik gibt eine Ubersicht Uber die Entwicklung
der prozentualen Umsatzanteile dieser Teilmirkte an der Gesamtzahl

der Vertragsabschliisse seit 1970:

Die Entwicklung der Marktanteile nach der Gesamtzahl der Urkunden

Wohnungg= und Teileigentum

Bebaute Objekte

Unbebaute Grundstiicke

Guelle: Geschiftsatelle des Gutachterausschusses Fiir Grundstiickswerte in Bérlin

Deutlich erkennbar ist die seit einigén Jahren fortschreitende Verschiebung der
Marktanteile zugunsten des Teilmarkts Wohnungs—und Teileigentun. Im Jahre 1981 lag
der Anteil nach der Gesamtzahl der Verkiufe bereits bei 56 % {1980 = 50 8).
‘Von den im Jahr 1981 insgesamt Ubersandten 8472 Urkunden sind

7847 Vertrdge (1980 = 444}

ausgewertet und in die Kaufpreissammlung libernommen worden: davon entfallen auf

a} unbebaute Grundstiicke . 269 ;
b} bebaute Grundstiicke 2303 :
o) Wohnungs-und Teileigentum 4575 ;

Die. Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten und den ausgewerte=-
igen ergibt sich insbesondere aus den fiir eine Auswertung

g
Uberwiegend ungeeigneten Tauschvertrigen, Verdulerungen von



Bruchteilseigentum oder unselbstindigen Grundstiicksteilen sowie
Vertrdgen zum Zwecke von Erbauseinandersetzungen mit Bindungen

verwandtschaftlicher Art zwischen den Vertragsparteien.

Die Umsatzentwicklung der durch die Geschdftsstelle ausgewerteten

Vertrdge stellt sich fur den Zeitraum seit 1975 wie folgt dar:

Anzahl der ausgewerteten Urkunden

8000

Gesamitmarkt

Wehnungs- und

Teilelgentun
7z
7 .
' 4?44 Bebaute
Objekte
/
Unbebaute
% Grundstiicke
- 1975 1976 1o 1978 1979 1300 '1981

Guelle: Gepchiéftsstells des Guinohterausechusses fir Grundstilckswerte in Berlin

1.1 Bebaute Grundstiicke

Im Jahre 1981 ist die Zahl der Kaufvertridge fir Ein- und Tweifami-
iienhduser sowie Mietwohnobjekte gegeniiber dem Veorjahr erheblich
zurlickgegangen. Im einzelnen wurden von den 19871 geschlossenen

Kaufvertrédgen Uber bebaute Grundsticke folgende Vorgdnge ausge-

wertet:

Ein—und Zweifamilienhiuser : 1480 {1980 = 1726) - 14 %
Mietwohnhduser ¢ 724 (1980 = 1078} = 23 %
Gewerbe-und Industriegrundstiicke : 69 (1980 = 72}
sonstige bebaute Crundstiicke 15 {18280 = 62}



1.2

Das Wohnungs-und Teileigentum gewinnt am Grundstilicksmarkt weiter an
Bedeutung. Die seit 1977 expandierende Umsatzentwicklung hielt auch

im Jahre 1981 weiter an. Hinsichtlich der Marktanteile vgl. II.T.

Im Jahre 1981 ist Wohnungseigentum in folgendem Umfange verduBert

worden:
Eigentumswohnungen {als soliche erstellt)
- Brstverkdufe s 407) -
- Weiterverkiufe s 544) (1980 = 1570)
Umgewandelte ehem.Mietwohnungen
- Altbauten : 1594) '
: . =
- Nachkriegsbauten s 294) (19890 1650)
(freaf .oder steuerbeg.)
- gsozialer Wohnungshau : 1370 (1980 = 1146)
Teileigentum 357
: 46066

Insgesamt verkaufte Wohnungen

Die Differenz zwischen der Gesamtzahl der verkauften Wohnungen und
der Zahl der Vertrige ist darauf zuriickzufilhren, daBf in einigen Fdl-

len je Vertrag mehrere Wohnungen veriduBert worden sind.

Die Entwicklung der einzelnen Teilmdrkte des Wohnungseigentums

verdeutlicht folgende Graphik:

4000

Urkunden iiber Wohnungs- und Teileigentum (WE)

3000

1000

2000

Qu

1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981

HE insgessnt ungevwandelte Nohnﬁﬂgen w h1l%~ und Nachkriegsbauten -

als VE umgewsndelte Wohnungen - pozimler Wohnungsbaw -

BLE Wi

sratelita Objekis

alle: Geschiiftastelle dee Guiachterausschusses fiir Grundstiiiclkswerte in Berlin
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Auffilliig ist die weiter expandierende Umsatzentwicklung bei
den in Wohnungseigentum umgewandelten .ehemaligen Mietwohnungen. Die seit
1976 anhaltende Umwandlungswelle verstidrkte sich im Berichts-~

zeitraum nochmals.

Die Nachfrage nach solchen Wohnungen nahm beachtlich zu. Be-
reits 41 % (1980 = 33 %) aller im Jahre 19871 verkauften Immo-
bilien betrafen umgewandelte ehemalige Mietwohnungen. Aller-
dings nimmt aufgrund der Unwandlungstdtigkeit auch das Uber-
angebot auf diesem Teilmarkt entsprechend zu; denn 1281 sind
rd. 40 % mghr Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgéwandelt

worden als im Vorjahr.

Bis Ende 1981 konnten durchschnittlich weniger als 50 % aller
in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen Mietwohnungen

am Markt abgesetzt werden.



Fldchenumsatz

Der Flichenumsatz betrug im Jahre 1981 insgesamt
rd. 430,4 ha (1980 = 497,8 hal.

Die anteiligen Grundstiicksfldchen aus den Vertrdgen ﬁber.Wohnungé-

und Teileigentum sind darin nicht enthalten.

Die RBodenflichen verteilen ' 1980 1981
sich auf Fldche Anteil Fliache Anteil

a}l unbebaute Grundstiicke

ﬁ?r Ein- und Zweifamilien— 69,2 ha 14 3 32,9 ha 8 3

1AI8EY

P .

fir Mietwohnhauser u. 70,4 ha 14 2 49,3ha | 12 %

songtige Bebauung -

flir Gewerbe u. Industrie 20,5 ha 4 % 45,8 ha 1%

in Nichtbaugebieten 9,5 ha 2% 9,8 ha 2%
% 137,8 ha 33 %

insgesamt: 169,6 ha 34

b} bebaute Grundstiicke

m%t Fin— und Zweifamilien— 97,2 ha 20 8 88,2 ha 20

hdusern

mit Mietwohnhiusern 106,2 ha 21 % 88,7 ha 20 %

mit Gewerbe— u. Industrle—. 95,2 ha 19 5 89,8 ha 21

bauten ' _

mit sonstigen Bauwerlen 29,6 ha 6 % 26,4 ha 6 %
insgesamt: 328,2 ha 66 % 292,6 ha 67 %

Der Anteil der unbebauten Grundstiicke am Flichenumsatz entsprach
mit 33 % etwa dem Umféng im‘Vorjahr, Der seit Jahren zu beobachten-
de Riickgang des Flichenumsatzes bel unbebauten Grundstiicken fir
Ein- und Zweifamilienhiduser ist neben dem allgeméinen Riickgang der

Verkaufsfille auf die zunechmende Schaffung kleinerer Baugrundstiicke

zurickzufihren.
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3. Geldumsatz

Der Geldumsatz auf dem Berliner Grundstiicksmarkt ist im Jahre

1981 auf 2,57 Milliarden DM zurlickgegangen.

Fiir die einzelnen Teilmirkte ergaben sich folgende Umsdtze in

Millionen DM:

a) unbebaute Grundsticke 371,0 (1980

= 517,00} - 28 %

b) bebaute Objekte © 1507,6 (1980 =1950,4) - 23 %
c) Wohnungs-und Teileigentum 691,4 (1980 = 691,1) 0 %
insgesamt 2570,0 {1980 = 3158,5) - 19 %

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Geldum-

satzes der einzelnen Teilmirkte in den letzten 6 Jahren:

Entwicklung des Geldumsatzes am Grundsticksmarkt

obnungs- und §
eileigentun

3000 Mio DM
2500
Gesaninarkt
2000
1500
Frr
% epenie
/
/
/
7.

1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981

Quelle: Geschiéfisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstilckawerte in Berlin




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 Mio DM
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¥E inegessnmt % angewandel te Hohnungen « Akt nnd Nachloriegsbauten -~

ungevyandalte Wohnungen - sozialer Uoﬁmmgaban -

% sls ¥E erstellte Objekte

Ouelle: Geschéftsatelle des Guiechlerausachussea fir Grundetiickswertie in Berlin

Berlin, im Mai 1982

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
£iir Grundstiickswerte in Berlin -
beim

Senator fiir Bau- und Wohnungswesen = V -
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