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Vorbemerkung

Entwickhmg des Bertiner Grundsiiicks-

m'

Der vorliegende Berichi iiber

markies wurde von der Geschiftestelle des Gutachieransschusses fiiy Grund-

]

stiickswerte in Barilin erarbeifet.

T

Der Gutachterausschuf fiir Grundetiickswerte in Berlin ist im Jahre 18960 auf-
grond der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Er ist
eine tmaﬁbhﬁngig@ und an Weisungen nichi gebundene kollegiale Ingtitution zur
Frmittlung von Grundstiickewerten. Mitglieder dieses Kollegialgremivms sind
behérdliche und privat titige Sachverstindige mit besonderer Sachkunde auf
dem Gebiet der Grundstlicksbewertung. Zu den ehrenamilich titigen privaten
Sachve retindigen gehdren vornshmlich Architekien, DImmobilienkaulleute,
Fachleute der Baulinanzierung, der Wohnungswirtschall und des Vermessungs-
wegens.
7Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachievsusschufl einer
Geschifisstelle. Die Aufgaben der Geschiftsstelle sind dem Semator flir Bau-
A

und Wohnungswesen fiberiragen worden.

Der Geschiftsstelle obliegt als eine wesentliche Avfgabe die Einrichiung

und Fihrung der Kawfpreissammlimg. Nach den gessiznilichen B@Sé:immmgem
ist jeder Verirag, durch den sich jemand verpflichtet, Higentum an einem
Grundstiick gegen Enigelf, auch im Wege des Tausches, zu libertragen oder
ein Erbbaurecht zu begritnden, von der beurkundenden Stelle ln Absehyifl
dem Gutachterausschuf zu Gibersenden, Die Vertrige warden durch die Ge-
schiftssielle nach der Weisung des Gutachterausschusses ausgeweriet und

T

um notwendige wertrelevanie Daten erginzt, Diazu zihien ingbesondere die
Daten der Grundsticksbewirtschaftung, die von den Eigentimern vermie-
teter Objekie angefordert werden. Die 3ls Ergebnis der Auswertung ge-

wonnenen Informationen werden in die Eeufpreigssammiung tibernominen.

Der ahali der Vertragsabschrifien und etwalge erginzende Angaben werden

vorschrifisgemil vertraulich vehandeli,



Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuf} und seiner Geschifis-
stelle als Grundlage fiir die Erfiillung der gesetzlich lbertragenen Auigaben.
Neben der Er.siiai:tung vor (utachten iiber den Wert ven Grundstiicken und
Rechten an Grundstiicken sowie {iber Miet- oder Pachiwerie zihlen hierzu
die regelmiifige Ermittlung und Verdifentlichung der Bodenrichiwerte, die
Ableitung wesentlicher Daten fir die Wertermittlung und die Durchfiihrung

- von Marktanalysen.

In dem vorliegenden Bericht ist die allgemeine Preisentwickliung der Grund-

stiicksteibmirkte im 1 ..-Halbjahr 1982 dargestelll.
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DIE PREISENTWICKLUNG IM ERSTEN HALBJAHR 19&?
1. Bauland

e geit 1981 anhaltende Hochzinsphase hat den Baulandmarkt auch im
ergten Halbjahr 1982 eplirbar beeinfiuft, Trotz einer leichi fallenden
Tendenz fiir Hypothekenzinsen seit der Jahreswende 1981/82 ergaben die
Preisverinderungen kein einheitliches Bild. Preisabschwichungen fir
Wohnbauland in den Einfmniﬁenhausgehieten wechselien mit geringen

Preissteigerungen in einigen Bereichen. In den Gebicten der geschiosse-

nen Bauweise war die Preisentwicklung ebenfalls uneinheitlich. Die Ver-

knappung des Baulandes filr den Mietwohnungebau wirkte sich allerdings
deutlich auf die HOhe der Kaufpreisversinbarungen aus.

Die Zahl der Vertragsabschlisse blieh gepeniliber dem Vorhalbjahr nahezu
unverindert.
Die in den Tabellen der folgenden Abschnitie dargestellien Preisspannen

sind insbesondere zuriickeuniiibren auf Unterschiede hinsichtlich der Lage-

-wertigheil in den jeweils aufgefiihrten @rta‘teilen.o Sie sind daher nicht

allein als Streuungsbraite der in diesen Wohnlagen verciubarten Kauf-

preise fiir gleichartize Grundstiicke zu interpretieren,

1,1 Emfazmixenha.usg ebiete - offene Bauweise -

= e rm e e e o am B s e R

Die im ersten Halbjahr 1981 zunfchst nur in wenigen Bereichen der ein-
fachen Lagen fesigestellten leichten Preigriickginge setzten gich seil dem
2. Halbiahr 1981 verstirkt aveh in den mittleren und guten Wohnlagen
durch. Demgegeniiber waren fiir die einfachen Lagen - bis aul wenige
Avsnzhmen - im ersten Halbjahr 1882 wieder geringe Freissleigerungen

zu verzelichnen.

S0 betrugen dsﬁ Preiserhthungen im ersten Halbjahr 1982 gegeniiber
dem Vorhalblahy in den einfachen Legen durchschnittlich big zu
5 9%, in Binzelfillen bis zu 10 % lediglich die Oristelle Gatow, Kladow,

- P

Buckow und Rudow verseichneten noch Preisriickginge. In den mittleren

und guten Lagen war das Preoisbild ebenfalls nicht einhelilich, durch-
achnittliche Preigschwankongen von etwa - 5 9% bis etwaz + § G waren

nachzuwelsen., In den bevorzugien Lagen pendelion sich die Kaulpreise

. A



auf das Niveau der Bodenrichtwerte zum 31,12.1980 ein, was durchschnitt-

liche Preisriickginge bis nahezu 10 % bedeutete.

Die nachstehende Ubersicht stellt das durchachnittliche Preisnivean je

Quadratmeter Grundstiicksfiiche zum 30.6.1982 fiir einzelne typische Wohn-

lagen dar. Zum Vergleich sind das Preisniveau zum 31,12.1981 und die vom

Gutachterausschufl pum 31.12.1980 ermittelten Bodenrichtwerte angegeben.

Wohnlagen

Preisniveanu (DM/mg) .

BRW

31.12.81

30.6.82

einfache Lagen

Kiadow, Staaken, Budow,

Heiligensee, Wittenau,
Waidmanns lust
Spandau, Lichtenrade,

Mariendorf, Marien-
felde, Konradshohe

mittlere Lagen

Zehlendoxf (Sid),
Wannegee, Lichierfelde
(Siid), Lankwitz,
Hermsdorf

-Frohnau

gute Lagen

Ziehlendori (Nord),
Nikolassee, Lichter-
felde (Nord)

bevorzugte Lagen

Grunewald, Schmargen-

dorf, Westend, Dahlem

360, - bis 400, -

360, - bis 420, -

400, - bis 500, -

420, -
450, - bis 550, -

500, - bis 650, -

330, - bis 370, -

350, - bis 380, -

370, - bis 520, -

380, -

450, - bis 580, -

520, - bis 700, -

320, - bis 320, -

360, - bis 400, -

390, - bis 500, ~

400, -

470, - bis 550, -

500, - bis 650, -

'g 1.r90 T - T e - . .
1) Die vom Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in Berlin zuletzi er-
mittelien Bodenrichtwerte zum 31.12,1980

-~ 5 -



=2

Wohngehiele - geschlosgene Bauweise -

1D

I den Wohpgebisten der

5‘3

geachlossenen Bauweise zeigten die Kavlpreise
geg

im ersten Helbkiahr 1982 gegeniiber dein Vorhalhjahr unierschiedliche

Preigemwmkhmgem Die Preissieigerungsraten differierien dureh-

schnittlich swigchen 5 % und etwa 30 9.

...c

Fiir die Wehnbaugebiate in Stadirandiage wit einem zuilissigen Nulzungs-

il

maf von GFZ 1, 0 und filr dis Wobnbaugebiste im inneren Stadtbereich
mit einem ruldssigpen Nulzungsmall von GFZA 1,2 betrug die durch-
schnittliche Preissteigerungsrate etwa 20 %, Dagegen .e:i.g*&:e};} sich fir

die Wohnhbangebiete im inneron Stadth

3

Nutzungsmall von GFZ 1, b unterschiedliche prozentuale Preisstei-

cerungen. Uberdurchschnittlich hohe Preissteigerungsraten von ca.

5

¢ % waren fir dic Bereiche mil den bisher nledrigeien Bodenwerten

zu verzeichnen. In den begseren ‘%oimhge einzchlietilich der mtynahen

Wohnbereiche mit bisher schon hohen Bodenwerten sind demgegeniiber

nur Preissteigerungen bis zu 10 97 eingetreien,

Fiir die Wobngebiete mit dem sulissipen Nuizungsmall von GFZ 1, 8
zeipt sich eine woitere Mivelllerung des Preisaivesus. Diese Int-

wickluong, dic lagebedingte Wertunierschied

Laufpreise Hir Paug mmd“ﬁucke gind fiberw

Bebguung m sozialon Wohnungehsan mustal

Diie nachfolgende Auisicilung gibt elnen Gesamilibarblick:

o



Schineberg

Kerngehicien und i
keing Aussa

telten Bodsn

5 ) 64 14 e.
Wohnlagen BRW™ 31.12.80 i a2

Stadtrandiagen GFZ 1,0 'g
Spandau, Mariendort, Ma- \
rient 1{‘38 dchtenrade,  p o g ere Ao PR
Brit fe r}h;; : % Rgdqify 400, - big 480 - 400, - big «did I A
E D?D‘..,&D 3 O, i )
Reinickendorf, Tegel
innerer Stadtbereich ]

GFZ 1,2 a
Wedding, Neukttln 350, - bis 420, 356, - big 420, ~ | 420, - big HOO, -
% e . :
Spandau, ”},em}}eihoi ARG - hig 500, - 487, - 54O, - ig 620
Reinickendort RV EEE R CoTe
Steglitz, Friedenau 500, - bis 600, - BOG, ~ hig G040, - 650, -~ his G5,
‘ |
*
intierey dibereich
CTZIE
Tiergarten, Wedding 380, - big GU0, - 384, =
Kreuzberg, Neukilin 380, - bis 450, ~ age, - bi -
citynahe Lagen GFZ 1,5 :

ll F’}- 7#. L :!‘ﬁ T‘-ﬁ'ﬁm g q_e vy =y - T, '
Charlottenburg, Wil 550, - bis TG0, L BBD. - bis YO0, - 6, ~
mersdorf, Schineberg ’ ? ; ’ ’ i
Sanierungsgebiete
Tiergarten, Wedding 450, - big 420, - 354, - - 184, - bis
Kreuzberg, Neukilin 380, - bis 420, - 380, - bis 424, - 465, - big 500
Charlottenburg, - . . e e mp
harlottenburg, 420, - bis 450, - 420, - big 450, - BOG, - bis DAL,



et

Preisnivean (DM/mg)

Lagen - 30,6,82
Kerngebiet Kreuzbherg 500, - bis 600, -
Kerngebiet City -

beiderseits der Liitzowstr. 500, - bis 800, -

zwischen Nollendorfplaiz '

i ettty

u, Uhlandstrafe
oberer Kurfirstendamm 1.300, - bis 2,500, -
unterer Kurfiirstendamm 3.000, - bis 5.000, -
iiberregionale Geschifts -
lagen

Wilmersdorfer 5ty 1.500, - bis 3.000, -

Schlofstr. (Steglitz) 1,800, - bis 2,500, -

-4 Gewerbe~ und Industriegebicte

Bei einem etwa gleich bleibenden Umsatz an gewerblichen Bawflichen war im

1. Halbjahr 1982 je nach Bodenwertstufe ein durchschnittlicher Preisanstieg

von otwa & bis 10 % zu verzeichnen. Die Entwicklung stellt sich im einzelnen

wie folgt dar:

Preisniveau DM/m

S 31.12,81

%)

30,6, 8%

Lage  BRW 731.12.80
gﬂeiiz;?égg; | 1199 - big 130, -
;ﬁ;ﬁggﬁ;ﬁ” der 130, - bis 160, -
;ﬁ%ﬁg dex 140, - bis 180, -

120, - bis 140, -
140, - bis 160, -

150, - big 180, -

130, - bia $50, -
150, - bis 170, -

160, - bis 180, ~

o



2. Nichtbauland

Nichtbauland ist - wie seit Jahren zu beobachten - auch im Berichis-
zeitraum kaum umgesetzt worden. Die wenigen realigierten Kaufpreise
lassen eine Preisentwicklung nicht erkennen, so dafl weiterhin auf die
vom Guiachterausschufi zum 31.12.1980 ermitielien Bodenrichtwerte
verwiesen wird, Das Preisniveau giﬂ_; fiir Nichtbaulandflichen, die flir

den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.,

Nutzungen P reisnivezau (DM/mZ)

K3

Land- und forstwirtschaftl.
Flichen:
Agrarland u. Waldflichen,
Girtnerei- u. Gartenbau- 15, - bis 40, -
flichen

Flichen fiir die Kieingarten-

nutzung:
- griofiere Gebiete 40, - bis 60, -
- Binzelparzellen
(300 bis 600 m?) 40, - bis 80, -

Fldchen fiir Erhclungszwecke:

- grofere Gebiete 40, -
- Einzelparzellen 60, - bis 100, -
- Wassersportnulzung 200, - bis 330, -



Bebaunie Grundsilicke

Mietwohngrundstiicke

Der Grundstiicksteilmarkt der Renditeobjekie zelgle - bezogen auf das
Vielfiache des Jahresrohertrages (Jahresmiete) - im Berichiszeltvaummn

allgemein ein weitor rickliufiges Preishild. Diese Entwicklung, die bei

-y

en Gibrigen Gruppen der Miectwohnobjekie bereifs im Vorhalbjahr ein-
eizfe, bestehl jeizt auch ftr die Alibauvobjekie mit einfacher Augsiat-

ting. Insgesamt legt der durchachnittliche Preisriickgang je nach Ob-

n

iektgruppe bel einer halben bis zu etwa einer ganzen Jahresmiete.

Frstmals werden in diesem Bericht die mif der Absichi zur Umwandiung
in Wohnungselgentum erworbenen Objekte in einer gesonderten Gruppe
zusa.mmengefaﬁt, da seif einigen Jahren der Umsalz an derartigen
Grundstiicken und damif deren Markibadeutung zmugenommen hat. Dis

welte Spanne der fiir diese Objekie gepahilten Eaufpreise ist ther die

gewbhnlichen wertbeeinfluzsenden Faktoraen hinaus inshegondere dadurch

bedingt, daf Alibau-Mietwohngrundstiicke auf dem Marki zur Umwandiung
angeboten werden. Dabei werden fiir diese Objekie allgemein hihere
Kaufpreise gmabh* als fiir vergleichbare Renditeobjekte. Dieses Marki-

verhalien besteht nicht fir Neubanobjiekie, insbesondere des sorlalen

Wohnungsbaus, die zur Umwandlmng erworben wurden,

Griofere Streuungsbreiton des Preisniveans gind zurickezufiibren auf Unter-

schieds im Baualier, im Banzustand {(ggf. nach Modernisierung, Instand-
setzung bzw., Renovierung), in der Ausstatiung sowie in der Wohnlage,
wobel die filr Objekis in den Bezirken Wedding und Kreuzberg gezahiten
Eaufpreise iiberwicgend im unteren Preisbereich lagen.

Die folgende Aufstellung zeigt die Preisentwicklmng gegeniiber dem Vor-

halbjabr. Die nachiolgenden graphischen Diarstellungen v rdeu‘ftlichen die

prozentuale Preisentwicklung bezogen auf das durchaschnittliche Freis-

niveau bei den Mietwohngrundsiiicken (Altbauten) seil 1875, Zusidizlich wor

Entwicklung der Kaufpreise fiir Renditeohjekie wird die Entwi clf‘mnp der

Kaufpreise nach dem Vielfachen des Jahresrohertrages sowie die Eni-

n ')

ciung der Mieten dargesiellf, Deutlich kommi der alizemeine Trend-

T

=-l

umﬁﬂhwamg Mitte/Brde 1981 des seit etwa 1977 kontinuierlichen Preizan-

atiegs mune dusdruck

I
L
Sty

o]
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Gebdvdeg ruppen

Altbauten

- Baujahre etwa vor 1800

einfache Ausstattung

der Wohnungen
{Ofenheizung, tlw,
Innentoiletten; tlw.
Podestioiletien)

- Baujahre etwa 1900-1914

mittlere Ausstattung

der Wohnungen

(Ofenheizung, Bider,

Tnentoiletten)

Komfortausstatiung
(Zentralheizung,
Bider)

zur Umwandlung ic
Wohnungseigentum
arwoerbene Objekie

{mittlere bzw. kom-
fortable Ausstaitung)

Zwischenkriegsbaulen

(Baujahre 1924 - 1948)

Neubauten
(Baujahre nach 1948}

- gozialer Wohnungsbau

1, WoBauG
(Baujahre bis 1957}

2. WoBauG
(Baujahre ab 1858)

- freifinanzierter oder
steuerbegiinstigier
Wohnungabau

7,0/ 8,0

7,5/ 11,5

9,5/ 13,5

12,5 / 20,5

260
.
47

6,5 /11,0

9,5 /13,0

10,0 /18,5

8,5/11,5

8,0/12,0
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Die Preisentwicklung bei den Mietwohngrundsticken .
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3.2 Ein- und ZWPH ilienhausgrundstlicke
Avf diesem Teilmarkt bestand im 1. Halbinhr 1982 weiterhin eine zuriiclk-

hallende Machfrage, die noch sehr stark durch die Hochzinsphase besin-
fhufit war. Zwar nahm der Markianteil der freistehenden Bin- und Zwei-
familienhiuser gegeniiber dem Vorhalbjehr wieder zu, doch kam es geradse
in dieser Gruppe 2u einem beachtlichen Preisriickgang, aber auch zu giuer
vermehrten VeriuBerung kleinerer, =.T. einfacherver und damit prais-
glinstigerer Grundetiicke,

Bei fast zwei Drittel aller Verkidufe von Ein- und Zwetfamilienhiusern

(62 %) lapen die Kaufpreise unter 400,000, -- DM, bel mehr als elnem
Drittel (36 %) unter 300,000, -~ DM,

ht iiber die Umsatzanteile nach

iZJ
iy
o
“T
§-"‘
£
EF
=
g
€[]
tod
&
o)
ot
s
(]
Z!
'T)
=]
D’}

¥auipreise Umsatzanteil im 1. Halbiahr 1982 (4. Halbjahy 1881)
| freigte- Rethon- u.g  Kaulel- ; Villen w. | insgesami
hende 1 Doppel- gennel- | Landhiuser
Hin- und hiuger me
Zwell, -

MAuser

D % % % - % . o

unter 200,000 | 5 (2) 4 (@) 0 (0) 0 (0) g (6)
260, 606-300, 0001 17 (10) 10 (10) 0 (Q) 2 (D) 27 (30}

300,000-400.000] 16 (13) 9 (13) 1 (D) 0 (0) 28 (A7)
400,000-500, 000 8 (10) 6 (6) 5 (6) 0 (0) 19 (2)

£ ] s 4 - T 4 o
00, 0006-600,0000 6 {D 2 (1) 4 {5 0 1% (15

v £y L 0
00, 0060-700, 000 2 (4) {0 0 (3) iih) 3 {6)
iiber TGG. 0000 2 ¢4 Q{0 g (0 & (2) 4 {6)

- = - T - E - o)
56 (50 31 (34) 1013 3 (3 100 %
2.1 Freistehende Bin- und Zweliamilienhiuzer

Bei der umeatzstirksten Objekigruppe, Sen Grundsiicken wit freistehendan
Ein- und Swelfamilienhfiusern, war gegeniber dem vOrangegangensn nain-
jahr ein erheblich nachgehendes Prelsnivean festzustellan, Etwa 40 % der

Verkiufe (Vorhalbiahr 22 %) wicsen Kaufpreise unter 300,000, -~ DM aul;
Ay

olgten in der Preisklasse bis 400,000, -~ DM,

F"}’
=
e
4]
P
g
S5
=
44
{1
4

ewel Dritiel de

Mach Fadpreisg "“me-whm L




Kaufpreise Umsatzanigll im 1, Haibjahr 1982 (2. Halbjahr 1981}
Altbauten 2 Neubauten insgesami

DI % % %
unter 200,000 5( 2 4 (1) 9 ( 3)
200,000-30G,000; 19 (13 {8 30 (19
300.000-400,000 1 17 (12) 11 (15) 28 (27)
400, 000-500.000 | 8 (11) 6 ¢ 9) 14 (20)
500.000-6060,000 | 4 ( 5) 7(9) 11 (14)
600.000-700.000| 2 (7 7 (1) 4(8)
iber  W0C,000| 3 (6) ) 4(9)

58 (36) 42 g 100 9,
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390,600, -- DM { 70, ”l(’*if ~= DI} ermitiell, die Grundstiickegrd
Mitiel bei 680 m (77

Der starke Rilckgang des aus der Gesamizahl der veminbarten Kaulpreise
abgeleiteten mittleren Kaulpreises ist insbesondere darauf zuriickzufiibren,
dafi Grundstiicke hdhever Preisklasse nur noch in stark vermindertem
Umfange am Markt abgesetzt werden konnten., Der Anteil der Kaulpreize

tiher 500,000, -~ DM fiel von 31 % im Vorhalbjahr auf 19 Y im e:r*m*ht

reitraum,

2.2 Einfamilienreihen- unfi meammfﬂnmp velhduser

Im Gegensgatz zu der Situation hei den freistehenden Fin- wnd Zweifamilien~
hiusern kam bei den Reihen- und Doppelhiusern im 1. I—i’a.?.hﬁahr 1982 ein
durchschnittiicher Preisrickgang nicht zum Ausdruck. Dies ist auf den
erheblichen Anstieg des Umsalzanieiles der Neubauobjeklte (87 %, gegeniiber
58 9% im Vorhalbjahr) m.izt‘*ij..fszwiihren; naturgemil werden die oberan Preig-.

gruppen von den Kaulpreisen fiir Neubauien beherrscht,

“! Gebiude der Baujshre vor 1942



Halbjahr 1982 (2. Halbj. 198L)

Neubauten in sgp%ams

% %

unter 200,000 S ' 3 (2 10 (11)

200, 000-300 {18 17 (12) 33 (30)
300, 000-400, 000 3B S 24 2M) 27

500 ) 16 (12) 21

500, 000-600, 000 3 ( 0) 8 (9) g

1

600, H00-700, 000 0L 1(0) B
il 00, (U0 G (1 G (0 0 {1)
33 {45 67 (55 100 9
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Wohnungs- und Teileigentuin

Die Zahl der vorliegenden Kaufvertrige iiber Wohnungs~- und Teileigen-
tum deutet awf einen noch weiter ansteigenden Umsatz auwf diesem Teil-
markt hin’, Wesentlich zugenommen hat dabei der Umsatz an unausge-
bauten, zum Ausbau erworbenen Dachgeschossen mit Kaufpreisén in
der Regel zwischen 400, -- DM und 700, -- DM je Quadratmeter Brutto-
nutzfliche. An Bedeutung gewinnt zunehmend auch der Markt fiir Kapi-
talanleger aus dem Bundesgebiet in der Form der verschiedenen Erat-

erwerber- und Bauherrenmodelle.

Die allgemeine Preisberuhigung auf diesem Teilmarkt setzte sich im
1. Halbjahr 1982 weiter fort. In einigen Teiibereicheﬁ konnten geringe
Preisriickginge beobachtet werden. Objekte hoher Preisklassen etwa
iiber 4,000, -~ DM je Quadratmeter Wohnfliche sind nur noch in sehr
peringem Umiang abgesefzi worden. Hierzu ziihlten auch die Ver-
kiufe neu erstellter Eigentumswohnungen. Eine Ausnahme bilden hier
allerdings die in der Rechisform des Wohnu'ng-seigentums veridulerten
Einfamilien- und Einfamilienreihenhiuser, die weiterhin ihren Absatz

fanden.

Auf die an dieser Stelle in vorangegangenen Berichten iiblichen de-
taillierten Aussagen zur Preisentwicklung auf diesem Teilmarkt

mufite in dieser Bilanz wegen des damit verbundenen Aufwandes ver-

zichtet werden.

Berlin, im Qktober 1982,

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin

beim

Senator f{ir Bau-~ und Wohnungswesen - V -









