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I. Yorbemerkung

Der vorliegende Bericht iiber die Entwicklung des Berliner
Grundsticksmarktes wurde von der Geschidftsstelle des Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin erarbeitet.

Der GutachterausschuB fir Grundstickswerte in Berlin ist im
Jahre 1960 aufgrund der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes

eingerichiet wo
nicht gebundene kollegiale Institution zur Ermittlung von

‘ Grundstickswerten. Mitglieder. dieses Kollegialgremiums sind
behdrdliche und privat tdtige Sachverstidndige mit besonderer
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstﬂcksbewertung. Zu den
ehrenamtlich tdtigen privaten Sachverstdndigen gehdren vor-
nehmlich Architekten, Immobilienkaufleute, Fachleute der Bau-
finanzierung, der Wohnungswirtschaft und des Vermessungs-

rden. Er ist eine unabhdngige und an Weisungen

wesens.

Zur VYorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachter-
causschufll einer Geschéftsstelle. Die Aufgaben der Geschdfts-

stelle sind dem Senator fir Bau~ und Wohnungswesen ibertra-

gen worden.,

Der Geschdftsstelle obliegt als eine wesentliche Aufgabe die
tinrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung. Nach den ge-
setzlichen Bestimmungen ist jeder Vertrag, durch den sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt,
auch im Wege des Tausches, zu iibertragen oder ein Erbbaurecht
zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschul3 zu dbersenden. bDie Vertrige werden durch die
Geschdftsstelle nach der Weisung des Gutachterausschusses aus-
gewerteil und um notwendige wertrelevantie Daten erginzt. Dazu
zdhlen insbesondere die Daten der Grundstiicksbewirtschaftung,
die von den Eigentimern vermieteter Objekte angefordert werden.



Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informaticnen wer-
den in die Kéufpreissammlung ibernommen.

Der Inhalt der Vertragsabschriften und etwaige ergdnzende An-
gaben werden vorschriftsgemd vertraulich behandelt.

Die Kaufpreissammlung dient dem GutachterausschuB und seiner
Geschédftsstelle als Grundlage fiir die Erfillung der gesetz-
lich Ubertragenen Aufgaben. Neben der Erstattung von Gutach-
ten tber den Wert von Grundstiicken und Rechten an Grundsticken
sowie iiber Miet- oder Pachtwerte zdhlen hierzu die regelmdBige
Ermittlung und Verdffentlichung der Bodenrich{werte, die Ab-
leitung wesentlicher Daten fiir die Wertermittlung und die
Durchfihrung von Marktanalysen.- '

In dem vafliégenden Bericht ist die allgemeine Preisentwick-
lung der Grundsticksteilmdrkte im 1. Halbjahr 1983 dargestellt.




IT.

PREISENTWICKLUNG IM ERSTEN HALBJAHR 1983

Der im zweiten Halbjahr 1982 festgestellte weitere Rickgang
des allgemeinen Zinsniveaus setzte sich nachweislich bis

April 1983 fort. Danach begann, ausgelést durch steigende
US-Zinsen, ein leichter Wiederanstieg des langfristigen Ka-
pitalmarktzinses und damit verbunden der Hypothekenzinsen.
Diese Zinssituation machte sich auf dem Berliner Grundsticks-
markt durch einen steigenden Umsatz, insbesondere bei Baugrund-
stlicken fir Eigentumsmaidnahmen, bemerkbar. Die‘zur Mitte des
Jahres 1983 wieder angestiegenen Hypothekenzinsen zeigten bis-
her noch keine nachweisbaren zuriickhalitenden Tendenzen auf dem

- Baulanamarkt.

@auland

Die Preisentwickiung des Wohnbaulandmarktes zeigte im ersten
Halbjahr 1983 gegeniber dem Vorhalibjahr in fast allen Gebieten
eine splirbar steigende Tendenz. lLediglich fir die als Kernge-
biet ausgewiesenen Bereiche und lberregionalen Geschdftslagen
konnte wegen einer nicht ausreichenden Zahl an Kaufvertrédgen
keine Aussage zur Preisentwicklung getroffen werden.

Die in den Tabellen der folgenden Abschnitie dargestellten

_ Preisspannen sind insbesondere zurilckzufihren auf Unterschiede

hinsichtliche der Lagewertigkeit in den jeweils aufgefihrten
Ortsteilen. Sie sind daher nicht allein als Streuungsbreite
der in diesen Wohnlagen vereinbarten Kaufpreise fir gleich-

artige Grundsticke zu interpretieren.

Einfamilienhausgebiete - offene Bauwelise -

Gegenliber den zum 31. Dezember 1982 vom GutachterausschuB fir
Grundstiickswerte in Berlin ermittelfen Bodenrichiwerten ergab
das ausgewertete Kaufpreismaterial des ersten Halbjahres 1983
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fiilr Baugrundsticke in den einfachen und mittleren lLagen eine
Preisentwicklung von rd. + 5 % bis 4+ 15 % und in den guten und

bevorzugten Lagen von rd. + 5 % bis + 10 %.

Die nachfolgende Ubersicht stellt das durchschnittliche,Preis—
niveau je Quadratmeter Grundsticksfldche zum 30. Juni 1983 fiir

die einzelnen Wohnlagen dar. Als Vergleich sind vom Gutachteraus-

schufl zum 31.12.82 ermittelte

| . o

Wohnlagen

‘Bodenrichtwerte angegeben.

Preisniveau{dM/m?)

ll'l) il

BRW 7 31.12.1982

-30.6.1983

~einfache Lagen

Kladow, Staaken, Rudow
Heiligensee, Wittenau,:

Waidmannslust

Spandau, Lichtenrade,
Mariendorf, Marien-
felde, Konradshothe

mittlere Lagen
Zehlendorf (Sud),
Wannsee, Lichterfelde
(Siid), Lankwitz,
Hermsdorf

Frqhnau

gute Lagen
Zehlendorf (Nord),
Nikolassee, Lichter-
felde {Nord)

bevorzugte Lagen
Grunewald, Schmargen-
dorf, Westend, Dahlem

44 .
'/ Die vom Gutachterau

hul

340,- bis 380,-

360,- bis 4206,-

'380,- bis 520,-

390, -

480,- bis 530,-

500,- bis 650,-

ermittelten Bodenrichiwerte zum 31.12.1982

380,- bis 440,-

390,- bis 460,-

440,- bis 550,-

450, -
520,- bis 580,-

550,- bis 700,-

fir Grundstickswerte in Berlin



1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise

Trotz einer zwischenzeitlichen Beruhigung mit einzelnen Preis-
einbriichen zur Jahreswende 1982/83 herrschte im Berichts-
zeltraum 1. Halbjahr 1983 auf dem Baulandmarkt des Mietwoh-
nungsbaus durch die allgmmnné Belebung der Baukonjunktur -wie-
der eine kontinuierlich steigende Preisentwicklung vor. Dieser
Trend war auch noch iitber das erste Halbjahr 1983 hinaus zu

verzeichnen.

Die bereits fiir die Einfamilienhausgebiete festgestellte Preis-
steigérung konnte auch fir Baugrundstiicke in der geschlossenen
Bauweise nachgewiesen werden. Hier lag, bezogen auf das zweite
Halbjahr 1982, die Preisentwicklung im ersten Halbjahr 1983 in
der Mehrzahl der angesprochenen Bereiche bei + 10 %. Ausnah-
men bildeten im”inneren Stadibereich bei einem zuldssigen
Nutzungsma von GFZ 1,2 und 1,5 die Bezirke Tiergarten und
Wedding mit 15 % bzw. 20 % Preisanstieg, die citynahe Lage

im Bezirk Charlottenburg mit + 5 % und die Wohngebiete mit

GFZ von 1,0 im Bezirk Reinickendorf mit + 15 %.

Die nachfolgende Ubersicht stellt das Freisniveau nach Wohn-

lagen gegliedert dar.



Preisniveau (DM/m?)
Wohnlagen BRW1)31.12.1982 30.6.1983
Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariencorf,
Marienfelde, Lichten- | 40 . pis s580,- 530,- bis 640,-
rade, Britz, Buckow,
Rudow, Reinickendorf,
Tegel
innerer Stadtbereich
GFZ 1,2
Wedding, Neukdlln ‘ 450,- bis 500,- 520,- bis 600, -
Spandau, Tempelhof, _ .
Steglitz, Friedenau 600,- bis 700,-~ 660,- bis 770,-
innerer Stadtbereich
GFZ 1,5
Tiergarten, Wedding 550,- bis 620,- 630¢,- bis 710,-
Kreuzberg, Neuk®lln 450,- bis 5840, - 500,- bis 640, -
citynahe Lagen GFZ 1.5
Charlottenburg, Wil- 650,- bis 800,- 680,- bis 880,-
mersdorf, Schineberg -
Sanierungsgebiete
Tiergarten, Wedding 460,- bis 550,- - 550,- bis 630,-
Kreuzberg, Neukdlin 450,- bis 500, - 500,- bis 550,-
Charlottenburg, 550,- bis 580, - 580,- bis 640, -
Schéneberg

Kerngebiete

Der Mangel an Kaufpreisen aus den Kerngebieten und Uberregionalen
Geschdftslagen 1483t fir das erste Halbjahr 1983 keine gesicherte
Aucsage lber die Preisentwicklung zu. Die zum 31.12&2 ermittelten
Bodenrichtwerte - kiénnen fiir das erste Halbjahr 1983 weiterhin als
MaBRstab dienen. - N



|

Preisniveau (DM/m?)
Lagen ‘ 30.6.1983

Kerngebiet Kreuzberg 600,- bis 700,~

Kerngebiet City
beiderseits der Litzowstr. _ 600,- bis 900,-
zwischen Nollendorfplatz ‘ |
u. Breitscheidplatz u. : 800,- bis 1.500,-
beiderseits der Fasanen-
u. UhlandstraBe

oberer Kurfirstendamm ' 1.300, - bié 2.500, -

unterer Kurfiirstendamm , 3.000,~ bis 5.000,-

iibéerregionale Geschafts-

lagen
Wilmersdorfer Str. 1.500,- bis 3.000,-
SchloBstr. (Steglitz) 1.800,- bis 2.500,-

Gewerbe- und Industriegebiete

Der Umsatz an gewerblichen Baufldchen ist im 1. Halbjahr 1983
gegeniiber dem vorangegangenen Halbjahr zuriickgegangen. Zwar waren
erste Anzeichen eines geringen Preisanstiegs erkennbar, diese
‘Anzeichen sind aber noch nicht soweit verfestigt, daBl schon von
einem allgemein héheren Preisniveau in den dargestellten Lagen
gesprochen werden kann. Unverdndert ist daher von-folgender Preis-

situation auszugehen:

Preisniveau{(DM/m?)
Lage : 30.6.1983

In abseitiger ,
Verkehrslage 130,- bis 150,

auflerhalb der
Ringbahn 156,- bis 170, -

innerhalh der

Ringbahn ' 160,- bis 180,




~ Nichtbauland

Der Umsatz an Nichtbaulandfldchen ist unverdndert gering.
Die Preissituation im Berichtshalbjahr entspricht den vom
Gutaéhteraussthuﬂ zum 31.12.1982 ermittelten Bodenrichtwer-
ten. Das Preisniveau gilt fdr Nlchtbaulanoflachen, die fur
den Jewelllgen Nutzungszweck fertlg hergerlchtet 51nd

, ~ ,  |Preisniveau (DM/m?)
Nutzungen - 30.6.1983 o

_Land- und forstwirt-

schaftl. Fldchen:
Agrarland u. Waldfla- | |
chen, Gértnerei-u, Gar- - 15,-. bis 40,-
tenbauflidchen '

Fldachen fiir die Kleingar-
tennutzung:

- - grbéBere Gebiete 40,- bis 80,-
—_Einzelpariellen

(300 bis 600 m?) |  40,- bis 100,-

Flichen fir Erholungs-

zwecke: - _
- groBere Gebiete : 40,- bis 80,-
- Einzelparzellen ~ 60,- bis 100,-

- wassersportnutzung 200,- bis 350,-




3.

i

Bebaute-GrundstUcké

e =

Der Grundsticksteilmarkt der Renditeobjekte zeigte im Be-
richtszeitraum - bezogen auf das Vielfache des.Jahresroher-
trages (Jahresmiete) - im wesentlichen wein stabiles bis leicht
steigendes Preishiveau Der PreiSanstieg bei den Altbauten

-mit einfacher Ausstattung und bei den Neubauten des 5021alen

WOhnungsbaus (2.WoBauG) betrug bis zu elner halben, bei den
waschenkr1egsbauten und den Neubauobgekten des 5021a1en
Wohnungsbaus (1.WoBauG) bis zu etwa einer ganzen Jahresmiete.
Ein durchschnittlich unverdndertes Preisbild,zeigten dagegen
die Objekte im- freifinanzierten bzw. stéuerbegﬂnstigten_woh?
nungsbau sowie Altbauten mit mlttlerer Ausstattung. Eine

groBere Streuungsbrelte der Kaufprelse war bei den Altbauten

~mit Komfortausstattung zu verzeichnen.

+

Die Aufstellung auf der folgenden Seite zeigt die Preisent-
wicklung gegeniiber dem Vorhalbjahr. Die angegebenen Preis-
spannen sind neben den unterschiedlichen Interessenlagen der
Vertragspartner zurlckzufihren auf Unterschiede im Baualter,
im Bauzdstand, in der Ausstattung sowie in der wohnlage.

‘Die graphistheh-Darstellungen auf den Seiten 11 und 12

verdeutlichen die prozentuale Preisentwicklung bezogen auf
das durchschnittliche Preisniveau bei den Mietthngrund—
stiicken (Altbauten) seit 1975, Zusdtzlich zur Entwicklung
der Kaufpreise fiir Renditeobjekte,wird'die Entwicklung der
Kaufpreise nach dem Vielfachen des'Jahresrohertragés sowie
die Entwicklung der Mieten dargestellt.

Die lﬁngekffiStige Darstelluhg der Preisentwicklung laRt er-

~ kennen die Phasen des starken Preisanstiegs Ende der 70er

Jahre, den Preisrickgang im Zeitraum Ende 1981 bis Mitte 1982

'und die seitdem eingetretene allgemelne Beruhlgung der Preis-

51tuat10n fir Rendlteobjekte




Gebdudegruppen
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Preisniveau - Vielfache Jahresrohmiete

31.12.48682

30.6.1983

~ Althauten

- Baujahre etwa vor 1900

~einfache Ausstattung
der Wohnungen
(Ofenheizung, tlw.
Inpentoile! Lo 1w,

Pogesttoiletten)

- Baujahre etwa 1900-1914

mittlere Ausstattung
der Wohnungen
(Ofenheizung, Bader,
Innentoiletten)

Romfortausstattung
(Zentralheizung,
Bider)

Zwischenkriegsbauten

(Baujahre 1924-1948)
Neubauten
(Baujahre nach 1948)

- sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG
{Baujahre bis 1957)

2. WoBauG
(Baujahre ab 1958)

- freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter
Wohnungsbhau

6,0/ 8,5

7,5/ 11,5

9,5 / 14,0

8,5/ 11,5

8.0 /12,5

9,5 / 13,0

9,5 / 14,0

6,5/ 9,0

7,5 /11,5

8,0 / 14.5

9,5 / 12,5

9,0 / 13,5
9,5 /7 13,5

9,5 / 14,0

(R
=/ Jahresrohmiete als Kaltmiete einschl. Mehrbelastungszuschlige; bei den
mit 6ffentlichen Mitteln errichteten Neubauten ohne Beriicksichtigung der ..

Forderungsmittel.

- 11 =

2}
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Die Preisentwicklung bei den Mietwohngrundstiicken
~Bagigjahr 1975-
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* Index ‘ Index
5 %
1)° Keufpreis
- - s = 200
20 : , 2} Keufpreim als Vielfachas ‘ -
1) Raufpreis ' des Jahresrohertragess J 190
190 ~ . : , o ; ..
. 2} Kaufpreis als Yielfaches 3) Miete ,.-“‘ 2. ;
das Jahresrghertrages R E ) : . D
180 = , ; N - 180
3} Miste : A 1) "2 : ¢
St :. :
170 - S : — 170
[ + * s
s VoL ;
160~ Lore” I e 160
150 - ST - 150
K 2z H f N,
.-‘P /‘k “) N I ‘\ 2) i
140 - r /i 1% - h \ e 1 140
! S . / v/
n,' //1 \ prom- ..- f,# I h‘f’
130 - ; / I Sl 3) - 130
£ ;/ . s /
..‘ ’d ’.-
120 — ii” et 3) : ;’ _ e 120
= < T . K F
110 . / R A 4 / 110
-'1 .' ly D. ,f !
e [“". |
- * - =
"l:"..‘ vl.. w"";.,f’f :‘7'/ \‘al”‘#—
L : . : 100
£
\\v'
90 = - 90
Dis Preisentwicklungen gegeniiber dem jeweiligen Vorhalbjahr ip v H, (%)
4 . [ 3
A5 Eaufpreia: Kaufgrqis: " ST
. e -
+10 o - ] = +10
50 ‘“‘T-J P_,, i?“‘“ ' r —+ 5
0 s _ S 1 9
-5 ' L"““ : - . 5
=10 == e = o0
#15 - Yielfnche des Jahresroherirages: ¥ielfnche des. Jahrearohertrages: G
+10 - ' ====E 1o
+5 - B . j"" | rm -
o "“‘“‘3 T Lﬂﬁ{“"“ P,__,qmmﬁ i e § h | -— I - o
-5y ) ) E . L,_J o = 5
=10 ' AT
5 . )

199 77 8 79 B0 - 81 82 ' B3 1976 77 78 79 80 BT gy 8 Jukr

Quelle: Geschifisstelle des Gutachtsreusschusses fiir Brusdstickswerte inm Derlin
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Die Preisentwicklung bei den Mietwohngrundsticken
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~Basisjahr 1975

|

Index - . Index
‘ Altbau-Konfortobiskte barsicht dber die Preisentwicklung p
pach der Art der Objskte
210 1) Xeufpreis - L 210
2) Kaufpreis mls Vielfaches| o
200 dez Jahresrchertrages .-'.'. Konfpreia: . 200
3) Hiete R
190 A . 190
:' n' 1):' .
180 ‘.._‘ = 180
1709 4 - 170
1601 A =~ 160
.'. f\
: /o
150 : T ~ 150
> /Ji \ \
PR ‘N 2) { N\
140 A \ N s - 140
r \ ’
P y ]
L] ! N
130=~ s = 130
? s ll 3) 3
. 8) Altbauten
‘¢ / einfechar Auastattung
120 E i = 120
o : b) Altbauten
r ¥ 1oe,)] “J? mittlerer Ausstatitung
— . / "' . e
ti0 ety 7 ; ,.L/ ¢) Altbau-Konfortobjekte 1o
L——"". / X /A .
7
100 T E"’--..P‘ﬂ .4 100
90~ .
Die Preisentwicklung gegenliber = 170
. dem jewsiligen Vorhalbishr in v,H, (§) | Vielfache den Jahresrohertrages:
~ 160
Raufpreis:
+15=1 —
+10— = 150
4 Do |
0 l ”-_} = 140
w G
w0 ) - 130
+15 Vielfache des Jahresrohgrtreges: - 120
+ 1 Qe .
+ 5o — 110
ol s , o
y O R
-5 ! i .._j o b 100
gﬂ
10~ L] v
i 90
1976 77 78 "9 ap 81 82 83 1976 77 78 79 80 8t gg 83  Jehr

Cuelle: Geschiftpsielle des Gutachterausschusses f{ir Grundptilckewerte in Berlin
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Der Trend zum Erwerb von geeigneten Mietwohnobjektien zwecks Um-
wandiung in Wohnungseigentum hdlt weiterhin an. Fir diese Objekte
ergab sich im 1. Halbjahr 1983 folgendes Preisbild:

Gebdudegruppe Preisniveau - Vielfache Jahresrohmietez}
31.12.82 30.6.83
Altbauten
- mittlere bzw. 9,0 - 19,0 9,0 - 16,0
komfortable '
Ausstattung:
- Neubauten
- sozialer Wohnungsbau 10,0 - 13,5 10,0 - 16,0
(1. und 2. WoBauG)

Freifinanzierte bzw. steuerbegiinstigte Neubauobjekte sind ledig-
lich in Einzelfdllen zur Umwandlung erworben worden.

Bei den zur Umwandlung in Wohnungseigentum erworbenen Mietobjek-

ten war im Berichtszeitraum eine Nivellierung des Preishildes
festzustellen. Dennoch blieb die Preisspanne nach dem Vielfachen

des Jdahresrohertrages erheblich.

‘Aufgrund der speziellen Gegebenheiten dieses Teilmarktes haben
bei diesen Rechtsgeschaften‘Renditeuberiegungen auf der Basis
der Mietertrdge nachgeordnete Bedeutung. Vorrangiges Kriterium
fir den Erwerb ist der auf den Quadratmeter Wohn- bzw. Nutz-
fldche bezogene Kaufpreis.

Im 1. Halbjahr 1983 lagen die Kaufpreise fir die zur Umwandlung
in Wohnungseigentum erworbenen Mietwohnhduser zwischen

5560,- und 850,- DM/m? Wohn- bzw. Nutzfldche, Diese Preisspanne
ergab sich sowaohl fir Alt- und Zwischenkriegsbauten, als auch
fiir die Neubauten des sozialen Wohnungsbaus. Die Preise beziehen

sich im wesentlichen auf den Zustand vor Durchfldhrung der Um-

wandlungen.



3.

3.

2

2.

1

Die im 2. Halbjahr 1982 einsetzende lebhaftere Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken verstédrkte sich im Be-
richtszeitraum weiter. Der Markt zeigte aufgrund der noch giin-
stigen Zinskonditionen auch wieder Tendenzen zum teureren Ob-
jekt' Auffallend ist der auf 19 % deutlich gestiegene Marktan-
der Kaufeigenheime, die im wesentlichen im Rahmen des so-

J'

I\
[,
Cu

len Wohnungsbaues gefdrdert werden.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Preis- und Umsatzver-

schiebungen:

Kaufpreise Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1983 (2. Halbjahr 1982)
freiste- Doppel- | Reihen- [Kaufei- VYillen u. insgesam: .
hende hiduser hduser genheime Landhduser
Ein- und '

Iweit.-
hduser

DM - % g 3) g 3) % % %

unter 200.000 2 (3) 1 2 (6) 6 (0) | ©0(0) | 5(9)

200.000-300.000 8 (11} 3 6 (10} 0 (0} 0 (0) 17 (2

300.000-400.000 { 10 (15) 4 8 (12) 0 (0) 0 (0) 22 (2

400.000-500.000 | 10 (10) 4 2 (3) 7 (4) 0 (0) 23 (1

500.000-600.000 7 (6) 2 0 (3) 10 (7} 0 (0) 19 (1

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

| tiber 700.000 6 (3} 0 0 (0) 0 (G) 3 (2) 9 (5
insgesamt 45 (51) 14 18 (34) 19 (12)] . 4 (3} {100 %

Freistenende Ein- und Zweifamilienhduser

Bei der umsatzstdrksten Objektgruppe, den Grundstiicken mit frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, setzte sich im Berichts-

3) Im Umsatzanteil der Reihenhduser fir das 2. Halbjahr 1982 ist
der Marktanteil der Doppelhduser enthalten.



zeitraum der Preisanstieg fort. Auch Grundstiicke dev hiheren
Preisklassen ab 500.000,-- DM konnten am Markt wieder in friher
gewohntem Umfange (1. Halbjahr 1983 = 30 %, 2. Halbjahr 1982
noch 23 %) abgesetzt werden. Nur noch etwa 24 % der Verkdufe
dieser Gruppe (2. Halbjahr 1982 = 28 %) wiesen Kaufpreise unter
300.000,-- DM auf. Der wesentliche Umsatz, genau 2 von 3 Ver-
kdufen freistehender Einfamilienhduser, erfolgte in der Preis-
klasse zwischen 200.000,-- DM und 500.000,-- DM.

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile:

Kaufpreise Unsatzanteil im ﬁ, Halbjahr 1983 - (2. Halbjahr 1982)
_ Altbauten &) Neubauten insgesamt
DI A , % %
unter 200.000 3 (4) 1 (3) & (7)
200.000-300.000 C 13 (14) 7 (7) 20 (21)
300.000-400.000 16 (17) 8 (12) 24 (29)
- 400.000-500.000 9 (12) 13 (8) 22 {20)
500.000-600.000 7 (8) 7 (3) 14 (1)
600.000-700.000 3 (4) 2 (2) 5 (6)
{ibey 700,000 8 (2) 3.4 11 (6)
insgesamt 59 (61) 41 (39) 100 %

Die durchschnittlichen Werte fiir die Grundsticksgrdfe und den
Kaufpreis errechneten sich wie folgt:

Freistehende Ein- Durchschnitiswerte im 1. Halbjahr 1983 (2. Halbjahr 1982

u. Iweifamilienhduser |Grundsticksfldche in m? Kaufpreis in DM

Altbauten *) 810 (750) 465.000 (400.000)

Neubauten 735 (715) 460.000 (425.000)
insgesamt 1.M. | 780 (740) 465.000 (415.0600)

4)'Gebéude der Baujahre vor 1949



“Im hbheren Durchschnittspreis fir die im Berichtszeitraum ver-
duBerten Altbauobjekte spiegelt sich Uberproportional der Ver-
kauf einiger gréBerer bzw. teuerer Einfamilienhausgrundsticke

wieder.

2.2 Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

Um die Marktentwicklung der einzelnen 0Objektgruppen deutlicher
darstellen zu kénnen, wird die Situation bei den Einfamilien-

el
1uadag| undstiicken

e g
dsticken dargestellt.

dcpp etrennt von den Cinfamilienreihenhaus-
un

gr

Nach Preisriickgdngen im Vorhalbjahr war im Berichtszeitraum
wieder ein Anstieg der Preise dieser Objekte festzustellen,

Die Umsatzanteile ergaben sich wie folgt:

Kaufpreise Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1983 (2. Halbjahr 82
Althauten 4) Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200.000 7 (13) 3 {1 10 {14)
200.000-300.000 14 (23) 12 (6) _ 26 (29)
300.000-400.000 12 (26} 17 (23) 2% (49)
400.000-500.000 9 (0) 12 (2) 21 (2)
500.000-600.000 ' 0 (3) ; 12 {2) 12 (5)
600.000~700.000 0 (1) 2 (0) 2 (1)
iber 700.000 0 (0) 0 (0) 0 (0)
insgesamt 42 (66) 58 (34) 100 %

Deutlich erkennbar ist die Verschiebung der Marktanteile zugunsten
der naturgemdl teu~-reren Neubauobjekte im 1. Halbjahr 1983,

Knapp jeder dritte Kaufpreis lag zwischen 300.000,-- DM und
400.000,-- DM, etwa jeder siebente Kaufvertrag wurde zu einem
Preis von iber 500.000,~-- DM beurkundet. |
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Einfamiliendoppelhduser blieben,

Fiir die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Durch-
schnittswerie festgestellt:

Einfamiliendoppel- Durchschnittswerte im 1. Halbj. 1983 (2. Halbj. 1982)
hausgrundstiicke Grundsticksfléche in m? Kaufpreis in DM
Akﬁmutmld) 470 (545) 310.000 (295.000)
Neubauten - 380 (375) 395.000 (360.000)
insgesamt i .M, 415 (490) 360.000 (315.000)

E1nfam111enre1henhausgrundstucke

Der Teilmarkt der Einfamilienreihenhduser zeigte ebenfalls eine
durchschnittliche Preissteigerung bei gleichzeitiger Verschie-
bung der Marktanteile zugunsten der Neubauobjekte, wobel die

im Durchschnitt etwa 50.000,-- DM unter denen flr
was zu einem wesentlichen Teil

Kaufpreise
auf die kleineren Gruhdstﬂcksfléchen zurlckzuflihren ist.

Folgende Umsatzanteile wurden festgestellt:

. ger verkauft

Kaufpreise Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1983 (2. Halbjahr 1982)
_ Altbauten 4) Neubauten insgesamt

DM % % %

unter 200.000 g (13) 4 (6) 13 {19}

200.000-300.000 10 {(18) 27 (25) (43)

30G.000-400.000 6 (9) 32 (22) 8 (31

400.000~500.000 3 (2) 6 (3) 9 (5)

500.000-600.000 2 (1) 0 (1) 2 (2)

600 .000-700.000 0 (0) 7 1 (0) 1 (0)

tiber 700,000 0 {0} 0 {0) 0 (0)

insgesamt 30 (43} 70 (57) 100 %
Mehr als zwel Drittel aller Verkdufe von Reihenhausern hetrafen

Grundsticke mit Gebduden der Baujahre nach 1848, Ein Drittel
en Objekte waren Neubauten mit Kaufpreisen zwischen

300.000,-- DM und 400.000,-- DM.
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Die Durchschnittswerte fir die Einfamilienreihenhausgrundstiicke
wurden wie folgti errechnet:

Einfamilienreihen- Durchschnittswerte im 1. Halbj. 1983 (2. Halbj. 1982)
hausgrundstiicke Grundstiicksfldche in m? Kaufpreis in DM
Altbauten %) 295 (295) 280.000 (245.000)
Neubauten 280 (275) 320.000 (300.000)
insgesamt i.M. 285 (285) 305.000 (275.000)

Kaufeigenheime

Der Umsatz an Erstverkdufen von Grundstlcken mit neu erstellten
Einfamilienhdusern durch Bautrdger hat im 1. Halbjahr 1583 bel

weiter gestiegenem Preisniveau erheblich zugenommen. Zu der ver-

stirkten Nachfrage dirften insbesondere die seit Ende 1982 ver-
stdrkte Offentliche Fdrderung des Eigenheimbaus aber auch das
gesunkene Zinsniveau stimulierend beigetragen haben.

Un die Marktsituation auch bei den Kaufeigenheimen treffender

darstellen zu k&énnen, werden die relevanten Daten fir die ein-

v

Nhialktavrtan Gju[;uabbcl\a“

zelnen Objektarten getrennt angegeben, wobei die
groBRen sowie die Kaufpreise hier ebenfalls als Durchschnritts-
werte zu verstehen sind. Zur besseren Einschdtzung der Markt-
situation werden auch fur diesen Teilmarkt die Vergleichswerte

des Vorhalbjahres genénntn

Kaufeigenheime Marktanteil Durchschnittswerte im 1. Halbjahr 1983
' (2. Halbjahr 1982)
Grundsticksfléache Kaufpreise
% m? DM
freistehende
Einfamilien-
hauser 15 (20} 425 (380) 570.000 (525.000)
Doppelhduser 40 (50) 350 (355) 535.000 {520.0600)
Reihenhduser 45 (30) 320 (300) 510.000 {495.000)
insgesamt 100 % 350 (340) 530.000 (510.000)

-~ 49 -
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Die Streuungsbreiten deriKaufpreise, die etwa 80 % der Verkaufs-
falle abdecken, ergaben sich fir den Berichtszeitraum wie

folgt:

freistehende Einfamilienhduser: 510.000 DM bis 670.000 DM
Doppelhiduser . . 460.000 DM bis 600.000 DM
Reihenhiuser , : 440.000 DM bis 560.000 DM.

.2.h Villen- und tLandhausgrundstiicke

Der Umsatz an Villen- und Landhausgrundstuckén war e
bisher geking. Die Kaufpreise lagen im Berichtshalbjahr inm
wesentlichen zwischen 0,5 Mio DM und 1,5 Mio DM.

Die erhebliche Stireuung der fir diese Objekte gezahlten Kaut-
preise ist Ublich und objektbedingt. Sie ist im wesentlichen
zuridckzufihren auf Unterschiede in der lLage, der Grundstiicks-

und GebdudegroBe sowie auf die Art -und den Zustand der Bebauung.

Wohnungs- und Teileigentum

Fir den Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum kdnnen auch fir
das 1. Halbjahr 1983 aus den schon in friheren Berichten ge-
nannten Grinden begrenzter Kapazitdt bei der Geschdftsstelle
des Gutachterausschusses keine Angaben iiber die Preissituation
gemachf werden., Eine eingehende Analyse dieses fiir die Eigen-
tumsbildung bedeutsamen Marktes soll Anfang 1984 erfolgen.
Nach den bisher vorliegenden Vertragsabschriften im Jahre 1983
ist wiederum mit einer deutlichen Steigerung der Zahl der Ver-

kaufsfdlle zu rechnen.

Berlin, im November 1983,
Geschidftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin

beim

Senator fir Bau- und Wohnungswesen,
Mansfelder Strafe 16, 1000 Berlin 31.












