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I.

Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht iber die Entwickiung des Berliner Grundstiicks-
marktes wurde von der Geschdfisstelle des Gutachterausschusses fir Grund-

stickswerte in Berlin erarbeitet.

Der Gutachterausschuf® fir Grundstiickswerte in Berlin ist im Jahre 1960 auf-
grund der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes eingerichtet worden. Er ist
eine unabhdngige und an Weisungen nicht gebundene kollegiale Institution zur
Ermittlung von Grundstickswerten. Mitglieder dieses Kollegialgremiums sind
behordliche und privat tdtige Sachverstdandige mit besonderer Sachkunde auf
dem Gebiet der Grundstucksbewertung. Zu den ehrenamtlich tdtigen privaten
Sachverstandigen gehdren vornehmlich Architekten, Immobilienkaufleute,
Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungswirtschaft und des Vermessungs-

wesens.

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der GutachterausschuB einer

~ Geschdftsstelle. Die Aufgaben der Geschdftsstelle sind dem Senator fiir Bau-

und Wohnungswesen Ubertragen worden.

s eine wesentliche Aufgabe die Einrichtung
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Der Geschéftisstelle ohli
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und Fdhrung der Kaufpreissammlung. Nach den gesetzlichen Bestimmungen

ist jeder Verirag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder
ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift
dem GutachterausschuB zu ibersenden. Die Vertridge werden durch die Ge-
schaftsstelle nach der Weisung des Guiachterausschusses ausgewertet und
um notwendige wertrelevante Daten ergdnzt. Dazu zdhlen insbesondere die
Daten der Grundsticksbewirtschaftung, die von den Eigentiimern vermie-
teter Objekte angefordert werden. Die als Ergebnis der Auswertung ge-
wonnenen Informationen werden in die Kaufpreissammlung ilbernommen.

Der Inhalt der Vertragsabschriften und etwaige ergdnzende Angaben werden

vorschrifisgemdB vertraulich behandelt.



Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuld und seiner Geschafts-
stelle als Grundlage fir die Erfillung der gesetzlich dbertragenen Aufgaben.
Neben der Erstattung von Gutachten Gber den Wert von Grundstiicken und
Rechten an Grundstiicken sowie {ber Miet- oder Pachtwerte zdhlen hierzu,

die regelmiBige Ermittlung und Verdffentlichung der Bodenrichtwerte, die
Ableitung wesentlicher Daten flir die Wertermittlung und die Durchfihrunrg

von Marktanalysen.

In dem vorliegenden Bericht sinddie allgemeine Preisentwicklung der Grund-
stiicksteilmirkte im 2. Halbjahr 1982 und die Umsatzentwicklung im gesamten

Kalenderjahr dargestellt.



IT.

DIt PREISENTWICKLUNG [M ZWEITEN HALBJAHR 1982

1
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Die allmdhliche Senkung des allgemeinen. Zinsniveaus flhrte im Be-
richtszeitraum zu einer deutlichen Zunahme der Zahl der Yertrags-
abschlilsse. Das Preisniveau des Baulandmarktes hat sich im zwelten
Halbjahr 1982 allerdings uneinheitlich entwickelt. Die Preisverdn-
derungen lagen gegenilber dem Vorhalbjahr im wesentlichen zwischen
-5 % und +5 %, in Einzelfdllen bei ~ 10 % bzw. + 10 %. lLediglich
in einigen der als Kerngebiet ausgewiesenen Bereiche waren Prels-

steigerungen bis zu 30 % zu verzeichnen.

Die in den Tabellen der folgenden Abschnitte dargestellten Preis-
spannen sind inshesondere zuriickzuflhren auf Unterschiede hinsicht-
lich der Lagewertigkeit in den jeweils aufgefihrten Ortsteilen. Sie
sind daher nicht allein als Streuungshreite der in diesen Wohnlagen
vereinbarten Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke zu interpretieren.

Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise -

Die Preisverdnderuncen lagen bei Baugrundsticken in den einfachen
Lagen, bezogen auf das erste Halbjahr 1982, in einer Spanne von

rd. - 5 % bis + 5 %. In den mittieren und guten Lagen waren Uber-
wiegend Preissteigerungen um + 5 % zu verzeichnen, lediglich in
einigen Bereichen des Ortsieiles Wannsee und der Ortsteile Hermsdorf
und Frohnau zeigten die gezahlten Kaufpreise gegeniliber dem Vor-
halbjahr eine rickldufige Tendenz. Flir die bevorzugten Lagen -~ ausge-
nommen der Bereich Westend - ergab das ausgewerteite Kaufpreismaterial
des zweiten Halbjahres 1982 keine Preisverdnderungen, so daf die er-
mittelten Bodenrichtwerte zum 31.12.82 auch dem Preisniveau des ersien
Halbjahres 1882 entsprechen. In Westend betrug die Preisentwicklung

nahezu + 10 %.

In der pachfolgenden dbersicht ist das durchschnittliche Preisniveau
filr die einzelnen Wohnlagen in Hoéhe devr vom Guiachterausschuld tir

o
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Grundstiickswerte in Berlin ermitteltien Bodenrichtwerte filr den Stichtag
31.12.1982 dargestellt, Zum Vergleich sind das Preisnivéay zum 30.6.1982
und die zum 31.12.1980 ermittelten Bodenrichtwerte angegeben. |

wohnlagen

Preisniveau

srit!  31.12.1980

30.6.1982

(DM/m?)

BRWZ) 31.12.1982

einfache Lagen

Kladow, Staaken, Rudow,

Heiligensee, Wittenau,
Waidmannslust

pandau, Lichtenrade,
Mariendorf, Marien-
felde, Konradshohe

mittlere Lagen

Zehlendorf (Sud),
Wannsee, Lichterfelde
(sud), Lankwitz,
Hermsdorf

Frohnay

gute Lagen

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

bevorzugte Lagen

Grunewald, Schmargen-
dorf, Westend, Dahlem

400,- bis 500,-

420, -

450,- bis 550,~

500,- bis 650,-

33C,- bis 390,-

360,- bis 400,-

380,- bis 500,-

400, -

470,- bis 550,-

500,- bis 650,-

i) Die vom Gutachterausschuﬁ flir Grundstiickswerte in Berlin

ermittelten Bodenrichtiwerte zum 31.12.1980

2)

Die vom Gutachterausschuly filr Grundstlickswerte in Berlin

zuletzt ermittelten Bodenrichtwerte zum 31.12.1982

360,- bis 420,-

380,- biS 5205«_

390, -

480,- bis 530,-

500,- bis 65C,-



1.2 Wohngebiete - geschiossene Bauweise -

Wie Eereits im ersten Halbjahr 1982 verlief die Preisentwicklung
auch im zweiten Halbjahr 1982 in den &Gebieten der geschlossenen

Bauweise uneinheitlich.

In den Wohngebieten in Stadtrandlage mit einem zuldssigen Nutzungs-
mal? von GFZ 1,0 war das Preisniveau zum 31.12;?982 gegenilber dem
zum 30.6.1982 Hberwiegend unverdndert; vereinzelte Preisriickgidnge,
die jedoch unter 5 % lagen, bildeten die Ausnahme. Dagegen konnten
in den Wohnbaugebieten im inneren Stadtbereich und in den citynahen
- lLagen mit zuldssigen NutzungsmaBén von GFZ 1,2 bzw. 1,5 Preisent-
wicklungen bis zu + 10 % nachgewiesen werden. Wie in den Stadtrand-
tagen waren auch hier in Einzelfdllen noch gerings Preisriickgdnge

bis ca. 5 % vorzufinden.

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Gesamtiberblick.



Preisniveadu {DMm?*) _
Wohnlagen | Bru’) 31.12.1980 30.6.1982 bruZ) 31.12.198:

Stadtrandlagen GFZ 1,0

Spandau, Mariendorf, Ma-
rienfelde, Lichtenrade,

Britz, Buckow, Rudow, 400,- bis 480,- 480,- bis 600,- | 480,- bis 580,-
Reinickendorf, Tegel

innerer Stadtbereich

GFZ 1.2

Wedding, Neukdlln 350,- bis 420,- 420,- bis 500,- | 450,~- bis 500,-
Spandau, Tempelhof _ .
Reinickendorf 450, bis 500,- 540,- his 620,~ | 550,~ bis 600,-
Steglitz, Friedenau 500, bis 600,- 550,- bis 650,~ | 600,~ bis 700,~ .
innerer Stadtbereich

GFZ 1.5

Tiergarten, Wedding 380,~ bis 500,- 500,- bis 650,- | 550,- bis 620,-
Kreuzberg, Neukdlln 380,- bis 480,- 450,- bis 600,- | 450,- bis 580,-

citynahe Lagen GFZ 1,5

Charlottenburg, Wil-
mersdorf, Schineberg

3

550,~ bis 700, 600,- bis 800,- | 650,- bis 800,-

Sanierungsgebiete

Tiergarten, Wedding 350,- bis 420,- 480,~ bis 540,- | 460,- bis 550,~

‘Kreuzberg, Neukélln 380,- bis 420,- 450,- bis 500,- | 450,- bis 500,-
- Charlottenburg, .

Schineberg - 420,- bis 450,- 500, bis 550,- | 550,- bis 580,-

Kerngebiete

Bei den Kerngebieten und iiberregionalen Geschaftsliagen konnten nur in den
Bodenwertstufen bis 1.000,- DM/m? Preiserhdhungei naciyewleser werdenﬁ

die in einzelnen Lagen bis zu 30 % betrugen. Bereiche, fir die 1980 bereits
Bodenrichiwerte von 1.200,~- DM/m? und hoher ermittelt wurden, liegen seit-.

dem auf dem gleichen Niveau. .
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Preisniveau (DM/m?) 2)
Lagen 30.6.1982 BRW™31.12.1982
Kerngebiet'Kreuzberg 500,- bis 000,- 600,~ bis 700,~
Kerngebiet City
beiderseits der Litzowstr. 506,~ bis 800,- 600,- bis 900,-
zwischen Nollendorfplatz
u. Breitscheidpiatz u. . S _
beiderseits der Fasanen- 700,- bis 1.500,- 800, - bis 1.500,-
u. Uhlandstrabe
oberer Kurflrstendamm 1.300,- bis 2.500.- 1.300,- bis 2.500,
unterer Kurfiirstendamm 3.000,- bis 5.000,- 3.000,- bis 5.000,
iberregionale Geschdfts-
lagen
Wilmersdorfer Str. 1.500,~ bis 32.00C,- 1.500,- bis 3.000,-
SchloRstr. (Steglitz) 1.800,- bis 2.500,- 1.800,- bis 2.500,-
Gewerbe- und_Industriegebiete
Bei etwa konstantem Umsatz an gewerblichen Bauflachen zeichneten sich im
2. Halbjahr 1982 kaum Preisverdnderungen ab. Die Situation stellt sich im
einzelnen wie folgt dar:
1 Preisniveau (DM/m?) 2)
Lage BRW'/ 31.12.1980 30.6.1982 BRW™/ 31.12.1982
In abseitiger
4 _ - Lo} - a3 - : - = 3 -
Verkehrslage 110,- bis 130, 130, ‘bls 150, 130,- bis 150,
auberhalb der
4 o kRis AEN - i 70 - B, - ig 170 -
Ringbahn |30, ois |6u, 150, bis 1 O, 1 0, D 5
innerhalb der . o .
Ringbahn 140,- bis 180.- 160,~ bis 150G, 160,- bis 180C,-




2. Nichtbauland

Nichtbauland ist - wie seit Jahren zu beobachten - wiederum nur in ge-

ringem Umfang umgesetzt worden. Die Preissituation im Berichtszeitraum

wird auch hier anhand der vom Gutachterausschul zum 31.12.1982 ermit-

telten Bodenrichtwerte dargestellt. Das Preisniveau gilt fir Nichtbau-

landflichen, die flir den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.

Nutzungen

Preisniveau (DM/m?)

30.6.1982

tand- und forstwirtschaftl.

Fldchen:

Agrarland u. Waldfldchen,
Gartnerei- u. Gartenbau-
fldchen

Fidchen fiir die Kleingarten-
nutzung:
- gridBere Gebiete

- Einzelparzellen

(300 bis 600 m?)

Flachen fiir Erholungszwecke:
- gribere Gebiete
- Einzelparzellen

- Wassersportnutzung

15,- bis 40,-
40,- bis 60,-
40,- bis 80,-
40, -

60,- bis 100,-

200,- bis 350,-

15,- bis 40,-

40,- bis 80,-
40,- bis 100.-
40~ bis 80,-

60,- bis 100,-
200,~ bis 350,-



3.

1

Rebaute Grundstiicke

Flir den Grundsticksteilmarkt der Renditeobjekte war - bezogen auf das
Vielfache des Jahresrohertrages (Jahresmiete) - im Berichtszeitraum |
im wesentlichen ein stabiles bis leicht ansteigendes Preisniveau fest-
zustellen. Der Preisanstieg bei einzelnen Objektgruppen betrug bis zu
einer halben, bei den Altbauten mit mittlerer bzw. mit Komfortaus-
stattung bis zu etwa einer ganzen Jahresmiete. ,
Die im letzten Bericht 1/82 neu aufgencmmene Gruppe der mit der Absicht
zuyr Umwandlung in Wohnungseigentum erworbenen Altbaucbjekte zeigt eine
welite Spanne der gezahiten Kaufpreise. Fir diese 0Objekte wufden allge-
mein hohere Kaufpreise gezahit als fir vergleichbare Renditeobjekte.
Dieses Marktverhalten besteht jedoch nicht fiir Neubauobjekte, insbeson-
dere des sozialen Wohnungsbaus, die zur Umwandlung erworben wurden.

GroBere Streuungsbreiten des Preisniveaus sind zuriickzufihren auf Unter-
schiede im Baualter, im Bauzustand {z.B. nach Modernisierung, Instand-
setzung bzw. Renovierung), in der Ausstattung sowie in der Wohnlage,
wobei die fiir Objekte in den Bezirken Tiergarten, Wedding, Kreuzberg

und Neukdlln gezahlten Kaufpreise hdufig im unteren Preisbereich lagen.

Die folgende Aufstellung zeigt die Preisentwicklung gegeniber dem Vor-
halbjahr. Die nachfolgenden graphischen Darstellungen verdeutlichen die
prozentuale Preisentwicklung bezogen auf das durchschnittliche Preis-
niveau bei den Mietwohngrundstiicken (Altbauten) seit 1975. Zusdtzlich
zur Entwicklung der Kaufpreise fir Renditeobjekte wird die Entwicklung
der Kaufpreise nach dem Vielfachen des Jahresrohertrages sowie die Ent-
wicklung der Mieten dargestellt. Es wird deutlich, daB sich der markante
Preisriickgang seit Mitte/Ende 1981 im Berichtszeitraum nicht fortgesetzt

hat.

- 10 -
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Gebdudegruppen - Preisniveau - Vielfache Jahresrohmiete 3) .

30.6.1982 . 31.12.1982

Altbauten

- Baujahre etwa vor 1900

einfache Ausstattung 6,0 /8,5 | 6,0 / 8,5
- der Wohnungen
(0fenheizung, tlw.
Innentoiletten, tlw.
Podesttoiletten)

--Baujahre etwa 1900-1914

mittlere Ausstattung 6,5/ 11,0 7,5/ 11,5
der Wohnungen '
(Ofenheizung, Bdder,
Innentoiletten)

Komfortausstattung 9,5 / 13,0 9,5 / 14,0

(Zentralheizung,

Bader)

zur Umwandlung in 10,0 / 18,5 9,0 /19,0
Wohnungseigentum

erworbene Objekie
(mittlere bzw. kom-
fortable Ausstattung)

Iwischenkriegsbauten

(Baujahre 1924-1948) 8,5/ 11,5 8,5 / 11,5

3) Jahresrohmiete als Kaltmiete einschl. Mehrbelastungszuschldge; bel den
mit 6ffentlichen Mitteln errichteten Neubauten ohne Berilicksichtigung

der Forderungsmitiel.

- 11 -
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steuerbegiinstigter

. Wohnungsbau
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Gebdudegruppen Preisniveau - Vielfache Jahresrohmiete'3) )
30.6.1982 31.12.1982
Neubauten
(Raujahre nach 1948)
- sozialer Wohnungsbau S
1. WoBauG 8,0 / 12,0 8,0 / 12,5
(Baujahre bis 1957)
2. WoBauG 9,5 / 13,0 9,5 / 13,0
(Baujahre ab 1958) '
- freifinanzierter oder —_— 9,5 / 14,0
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Die Preisentwickiung bel den Mietwohngrundstiicken
~Basisjahr 1975 '

fltibauten einfacher Auvsstatiung Altbauten pittlerer Ausstettung
Index . Index
% %
1) Kaufpreis )
- : == 200
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&
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Quelle; Geschéftsstelle des Guiechieransschusnes fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Preisentwicklung bei den Mietwohngrundstiicken

~Basisjahr 1975

Die
I R B
Index N Index
Altbau-Koufortobjekie Ubersicht liber die Preisentwicklung %
% .
noch der Art der Objekis
21g o 1) Esufpreig 210
2) Kaufpreis als Vielfnches :
g00=4- des Jahresrohertirages f 5 = 200
3) Hiete s ;
190 Y . 190
R AEPE '
180 = ® ) - 180
170 170
160~ ¢ A — 160
. J £
: R
150 : T o 150
; P i 4
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. B Fi \;
. £ v
1304 S 3) — 130
s { 8} Altbauten
. infecher Ausstattun
190=1 - { sinfacher g . 120
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" s - 110
1o ,f ¢) Altbsu-Komfortobjekte :
~ /
100—f~—> uh_m," 100
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Die Preisentwicklung gegeniiber = 170
dem_jeveilipen Vorhalbjshr in v.4, (%) Vislfache des Jahresrohertrages: .
% : 160
Kaufpreig:
1 5 f e
10— {u_q sy -~ 150
2 .
4+ 5_.,i F - %
P i - _j : 140
= B Y.
we] Qo —~ 130
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+10emf '
+ Sl ] 110
o E e
e o
o e E Ex 100
T M‘
o Qe . Y
e
78 g a0 81 a7 18760 77 U 79 8 81 a2 Juhr
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1976 77
Quelle: Geachidftgatelle des Gutachtersusschugses fir Grundstiickswerte in Berlin
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3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke

3.2.

Auf diesem Teilmarkt konnte - wohl als Auswirkung der zuriickgehenden
Hypothekenzinsen - im 2. Halbjahr 1982 eine etwas lebhaftere Nachfrage
festgestellt werden. Nach dem Rickgang im Vorhalbjahr und der Tendenz
zu kieineren und damit preisglinstigeren Grundstiicken wurden nun auch
wieder vermehrt Grundstiicke der mittleren Preislage (300.000,-- DM bis
500.000,-- DM) umgesetzt.

Bei knapp zwei Drittel aller Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern
(65 %) wurden Kaufpreise zwischen 200.000,-- DM und 500.000,-- DM er-

Zlelt.

Die'folgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die Umsatzanteile nach
Objektarten und Kaufpreisgruppen:

Kaufpreise Unsatzanteil im 2. Halbjahr 1982 (1. Halbjahr 1982)
freiste- Reifien- u. | Kaufei- |Villen u.  insgesamt
hende Doppel - genhei- |Landhduser
Ein- und hauser me
Zweif .-
hduser

DM % % % % %

unter 200.000 3 (5) 6 (4) 0 {0) 0 (0) g (9}

200.000-300.000 | 11 (17) 10 (10) 0 {0) 0 (0) 21 (27)

300.000-400.000 | 15 (16} 12 (9) 0 (1) 0 (0) 27 (26)

400.000-500.000 | 10 (8) 3 (6) 4 (5) 0 (0) 17 (19)

500.000-600.000 | 6 (6) 3 (2) 7 (4) 0 (0) 16 (12)

600.000-700.000| 3 (2) 0 (0) 1 (0} (1) 5 (3)

© Uiber 700.000 3 (2) 0 (0) 0 (0) 2 (2) 5 (4)
51 (b6) 34 {31) iz (10) 3 (3} 100 %

1

Wino O LI w

Ein- und Zweifamilienhdusern, war gegeniiber dem vorangeganganen Halb-



jahr wieder ein ansteigendes Preisniveau festzustellen, ohne dab damit
Jedoch der RUckgang'im Vorhalbjahr ausgegiichen werden konnte. Noch etwa
28 % der Verkdufe dieser Gruppe (1. Halbjahr 1982 = 40 %, 2. Halbjahr
1981 = 22 %) wiesen Kaufpreise unter 300.000,-- DM auf. 70 % der Verkidufe
erfolgten in der Preisklasse zwischen 200.000,-- DM und 500.000,-- DM.

Nach Kaufpreisgruppen ergeben sich folgende Umsatzanteile:

Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1982 (1. Halbjahr 1982)
Altbauten 4) Neubauten insgesamt
DM % . % %
unter 200.000 4 (5) 3 (4) 7 (9)
200.000-300.000 14 {19) 7 (11 21 (30)
300.000-400.000 17 (17) 12 (1) 29 (28)
400.000~500.000 12 {8) 8 (6) 20 (14)
506.000-600.000 8 (4) 3 (7) 11 (11}
600.000-700.000 4 (2) 2 (2) 6 (4}
iber 700.000 2 (3) 4 {1} (4)
61 (58) 39 (42) 100 %

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Objekte dieses Teilmarktes wurde mit
415.000,-- DM (390.000,-- DM) ermittelt, die Grundstiicksgrofe lag im
Mittel bei 740 m?® (690 m?).

Die Grundstiicke hdherer Preisklassen konnten noch hicht wieder in friherem
Umfange am Markt abgesetzt werden. Der Anteil der Kaufpreise Ober 500.000,-- DM
nahm mit 23 % nur geringfigig zu (1. Halbjahr 1982 = 19 %, 2. Halbjahr 1981 =
31 %) ..

Im Gegensatz zu der Situation bei den freistehenden Ein- und Zweifamiiien-
hdusern kam es bei den Reihen- und Doppelhdusern im 2. Halbjahr 1982 zu
einem durchschnittlichen Preisrickgang, der insbesondere auf den Rickgang
des Umsatzanteiles der Neubauobjekte (52 % gegenlber 67 % im Yorhalbjahr)

A
%) Gebiude der Baujahre vor 1949
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zuriickzufihren ist; naturgemdl werden die oberen Preisgruppen von den
Kaufpreisen fiir Neubauten beherrscnt.

Die Umsatzanteile ergeben sich wie folgt:

Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1982 (1. Halbjahr 1982)
OM Altbauten 4 Neubauten insgesamt
% % %
unter 200.000 13 (7) 4 {3) 17 (10)
200.000-300.000 17 (16) 14 (17) 31 (33)
300.000-400.000 | 14 (3) 20 (24) 34 (27)
400.000-500.000 1 (5) 7 (16) 8 (21)
500.000-600.000 2 (2} 7 (6) 9 (8)
600.000-700.000 1 (0) 0 (1) 1 (1)
iiber 700.000 0 (0} 0 (0) 0 (0}
48 (33) 52 (67) 100 %

Fur die Einfamilienreihen- und Einfamiliendoppelhduser errechnete sich
ein mittlerer Kaufpreis von 320.000,-- DM (335.000,-- OM), die durch-
schnittliche GrundstiicksgroBe betrug 390 m* (350 m*).

Kaufeigenheime

Die Zahl der Erstverkiufe neu erstellter Einfamilienhduser durch die Bau-
trager hat im 2. Halbjahr 1982 weiter zugenommen, was im wesentlichen auf
die verbesserten Férderungen im sozialen Wohnungsbau zurickzufihren ist.
Ftwa 80 % der Objekte wiesen Kaufpreise zwischen 470.000,-- DM und
600.000,-- DM auf. Der mittlere Kaufpreis der verauBerten Kaufeigenheime
lag bei 510.000,-~ DM (500.000,-- DM). Die durchschnittliche Grundstiicks-

gréfe betrug 340 m? (330 m?).

Yillen und Landhduser

Der Umsatz an Villen- und Landhausgrundstiicken ist wie in den vergangenen
Jahren gering gewesen. Die Kaufpreise lagen im Berichtszeitraum im wesent-
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lichen zwischen 0,4 Mio DM und 1,3 Mio DM. Die aufercrdentlich groBé
Streuungsbreite der Kaufpreise fir diese Objekte ist Ublich und im wesent-
lichen zurilickzuflhren auf Unterschiede in der Lage, der Grundsticks- und
Gebdudegrife sowie in der Art und dem Zustand der Bebauung.

. Wohnungs- und Teileigentum

Durch die encrme Zunahme der Zahl der VerduBerungen von Wohnungs- und Teil-
eigentum im Berichtszeitraum (vgl. II. 1) und die allgemeine Entwicklung
dieses Immobilienteilmarktes war es der Geschdaftsstelle des Gutachteraus-
schusses-aus Kapazitdtsgrinden wiederum nicht méglich, die in friheren
Berichten an dieser Stelle Ublichen detaillierten Aussagen zur Preisent-
wicklung auf diesem Teilmarkt zu machen. Auf allgemeine Angaben Uber Preis-
tendenzen muB aus den genannten Grinden ebenfalls verzichtet werden. |

Lediglich flr den Bereich der zum Ausbau erwarbenén Dachgeschosse -fast
ausnahmslos in Altbauten- konnte festgestelit werden, daB etwa zwei Drittel
dieser Objekte zu Preisen zwischen 400,-- DM und 700,-- DM je Quadratmeter
Bruttonutzfliche verduBert worden sind. Kaufpreise Uber 1000,-- DM/m? wurden

_lediglich in einzelnen Ausnahmefdllen gezahlt.
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I1I. GRUNDSTUCKSVERKEHR IM JAHRE 1882

Der Umsatz auf dem Grundstlcksmarkt wird dargestellt durch
1. die Zahl der Vertragsabschlusse
2. den Fidchenumsatz
3. den Geldumsatz.

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung der Jahres-
umsatze seit 1870.

Unsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
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) T Geldumseiz fir das Jehr 1982 ist der auf des Wohaungs— und Teileigentum egnifelliende Anteil
nichi enthalten. :

2} yohlen Fir den Flichenumsatz im Jabre 1976 lieges nicht vor,

guelle: Geschéftestelle des Cutechierausschusses fir Grundatiickewerte in Berlin
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1. Vertragsabschlilsse

Dem GutachterausschuB fir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre

1882 insgesamt

11.048 Urkunden (1981 = 8.472)
iber Grundsticksverduberungen gegen Entgelt zugeleitet worden. Damit
sind erstmals seit Beobachtung des Grundsticksmarktes im Jahre 1960
menr als 10.000 Immobilien innerhalb eines Jahres in Berlin (West)

umgesetzt worden.
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Hiervon entfallen auf

1.614 Verirdge (1981 1.141) + 45 %
?.612 Vertrage (1981 2.604) 0%
ertrige (1981 = 4.757) + 43 %

a) unbebaute Grundstiicke
D) bebaute Grungsticke
¢) Wohnungs- und Teileigentum 6.822 V

Die nachstehende Graphik gibt eine tbersicht Gber die Fniwicklung der prozen-
tualen Umsatzanteile disser Teilmirkte an der Gesamtzahl der Vertragsabschlisse
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seit 1970:
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Deutlich erkennbar ist die seit 1976 fortschreitende Verschiebung der Markt-
anteile zugunsten des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum. Im Jahre 1982 lag
der Anteil nach der Gesamtzahl der Verkiufe bercits bei 62 % (1981 = 56 %)
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Grundsticksteilen sowie Vertrdgen zum Zwecke von Erbauseinandersetzungen oder
mit besonderen Bindungen verwandschaftlicher Art zwischen den Vertragsparieien.

Die Umsatzentwicklung der durch die Geschéftsstelle ausgewerteten Vertrdge stellt
sich fiir den Zeitraum seit 1976 wie folgt dar:

Anzahl der ausgewerteten Urkunden

10000

Gesamtmarkd

3000

Wohnungs— und
Teileigentum

Bebaute
Objekte

Unbebaunte
Grundstiicke

T

1976 1977 1978 1979 1980 1981

Quelle: Geschiifisstelle dee Cutachierauaschusses fir Grundstiicksverte in Berlin

Auffallend ist das explosionsartige Ansteigen der Zahl der Kaufvertrdge Uber
Wohnungs- und Teileigentum, wobei der Umsatz im 2. Halbjahr 1382 mehr als 60 %

des gesamten Jahresumsatzes an Wohnungselgentum ausmachte.

1.1 Bebaute Grundstiicke

Im Jahre 1982 hat sich die Zahl der Kaufvertrdge dber bebaute Grundstiicke im
Vergleich zum Vorjahr kaum verdndert. Im einzelnen wurden von den 1982 ge-
schlossenen Kaufvertrigen (ber bebaute Grundstiicke Folgende Yorgdnge ausge-
wertet:

- 21 -
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Ein- und. Zweifamilienhiduser: 1.582 (1981 = 1.490) + 6 %
Mietwdhnhéuser: 711 (1981 = 724) - 2 %
Gewerbe- und Industriegrundsticke: 62 (1981 = 69)
sonstige bebaute Grundstiicke: : 33 (1918 = 15)

Das Wohnungs- und Teileigentum hat am fmmobilienteilmarkt erhebiiche
Bedeutung eriangt. Die seit 1977 expandierende Umsatzentwicklung setzie
sich im Jahre 1982 in weiter verstirktem Mafe fort. Hinsichtlich der

Marktanteile vgi.II. f.

Bei der Umsatzentwicklung standen die in WOhnungseigentum umgewandelten
ehemaligen Mietwohnungen -insbesondere die des Altbaubestandes (Bau-
jahre vor 1949)- im Vordergrund. Die seit Jahren zu beobachtende Um-
wandlungstidtigkeit hielt auch im Berichtszeitraum weiter an. Seit dem
neuen BauherrenerlaB im 2. Halbjahr 1981 stieg der Marktanteil der im
Rahmen von Bauherren- und Erwerbermodellen fast ausnahmslos an west-
deutsche Kapitalanleger verduberten umgewandelten Objekte bereits auf
itber 15 % aller Verkdufe von Wohnungs- und Teileigentum im 2. Halbjahr
1982.



2. Flédchenumsatz

Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1982 insgesamt

rd. 391.4 ha (1981 = 430,4 ha).

Die anteiligen Grundsticksfldchen aus den Vertrdgen iiber Wohnungs~ und

Teileigentum sind darin nicht enthalten.

Die Bodenfldchen verteilen 1981 1982
sich auf Flache Anteil Fldache Anteil
a} unbebaute Grundstlcke
fiir Ein- und Zweifamilien-
hauser 32,9 ha 8 % 67,8 ha 17 %
fir Mietwohnhduser u.
sonstige Bebauung 45,3 ha 12 % 38,8 ha 10 %
fir Gewerbe- und Industrie 45,8 ha M1 % 29.1 ha 7%
~in Nichtbaugebieten 9.8 ha 2% 10,7 ha 3%
insgesamt: 137,8 ha 3% 146,5 ha 37 %
b) bebaute Grundstiicke
mit Ein- und Zweifamilien-
hdusern _ 88,2 ha 20 % 66,0 ha 17 %
mit Mietwohnhdusern 88,7 ha 20 % 72,5 ha 19 %
mit Gewerbe- u. Industrie- 89,8 ha 21 % 76,2 ha 20 %
bauten
mit sonstigen Bauwerken 25,4 ha 6 % 30,2 ha 7%
insgesamt: 293,1 ha 67 % 244 .9 ha 63 %

Der Anteil der unbebauten Grundstiicke am Fldchenumsatz lag mit 37 %

nur geringfilgig iber dem Umfang im Vorjahr. Der seit Jahren zu beob-

achtende Riickgang des Flgchenumsatzes bei unbebauten Grundsticken fir

Fin- und Zweifamilienhduser setzte sich nicht weiter fort. In 1987 hat

sich gegeniiber 1981 vielmehr der Fldchenumsatz verdoppelt.

- D3 -
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3. Geldumsatz

Der Geldumsatz beim Wohnungs- und Teileigentum konnte fir den Berichiszeit-
raum aus den genannten Kapazitdtsgrinden nicht ermittelt werden. Der Geld-

umsatz fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke (ohne Wohnungseigentum) be-
trug im Jahre 1982 rd. 2,84 Milliarden DM (1981 = 1,88 Milliarden DM}.

Fiir die einzelnen Teilmdrkte ergaben sich folgende Umsdtze in Miliionen DM:

1

371,0)  + 74 %
1.507,6) + 46 %

a) unbebaute Grundstlcke 645,7 {1981
b) bebaute Objekte 2.195,6 (1981

it

Die Entwicklung des Geldumsatzes bei den bebauten Grundsticken wird iber-
proportional beeinfluft durch den Verkauf einiger gréderer Objekte mit
hohen Kaufpreisen.

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Geldumsatzes der

einzelnen Teilmdrkie in den letzten 6 Jahren:

Entwicklung des Geldumsatzes am Grundstiicksmarkt
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R Tir das Jahr 1982 ist der Geldumsstz beim Wohnungs— und Teilelgentum nicht ersittelt worden,

Quells: Geschifitsetelle des Guimchiersusschuases filr Grundstiickswerte in Berlin

T T R T S e

RBerlin, im Juni 1983

feschirtsstelie des GQutachlerausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin

peim

Senator fidr Bau- und Wohnungswesen - ¥V -
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