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I. YORBEMERKUNG

i i e e e  ae =

Der'voriiegende Bericht iiber die Entwicklung des Berliner
Grundstiicksmarktes wurde von der Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin eravrbeitet.

Der GutachterausschuB fiir Grundstickswerte in Berlin ist im
Jahre 1960 aufgrund der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes
eingerichtet worden. Er ist eine unabhidngige und an Weisungen
nicht gebundene kollegiale Institution zur Ermittiung von
Grundstiickswerten. Mitglieder dieses Koilegialgremiums sind
behdérdiiche und privat tdtige Sachverstdndige mit besonderer
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstﬂckébewertung. Zu den
ehrenamtlich tdtigen privaten Sachverstdndigen gehdren vor-
nehmlich Architekten, Immobilienkaufleute, Fachleute der
Baufinanzierung, der Wohnungswirtschaft und des Vermessungs-

wesens.

~ Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachter-
ausschuB einer Geschdftsstelle. Die Aufgaben der Gesch&fts-
stelle sind dem Senator fir Bau- und WohnungSwesen iibertragen

worden.

Der Geschidftsstelle obliegt als eine wesentliche Aufgabe die
Einrichtung 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 Ubertragen oder ein Erbbaurecht
zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrifi dem
Gutachterausschuf zu Gbersenden. Die Vertrage werden durch die
Geschdftsstelle nach der Weisung des Gutachterausschusses ats-
gewertet und um notwendige wertrelevante Daten ergdanzi. Dazu
zdhlen insbesondere die Daten der Grundsticksbewirtschaftung,
die von den Eigentiimern vermieteter Objekte schriftlich ange-
fordert werden. ‘

Die als Ergebnis der Auswertiung gewonnenen informationen wer-
den in die Kaufpreissammlung Ubernommen.



Der Inhalt der Vertragsabschriften und etwaige ergdnzende
Angaben werden vorschriftsgemdB vertraulich behandelt.

Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuf und seiner
Geschaftsstelle als Grundlage fiir die Erfillung der gesetz-
lich Gbertragenen Aufgaben. Neben der Erstattung von Gutach-
ten iber den Wert von Grundstiicken und Rechten an Grundstiicken
sowie iiber Miet- oder Pachtwerte zidhlen hierzu die regelmdfBige
Ermittlung und Verdffentlichung der Bodenrichtwerte, die Ab-
leitung wesentlicher Datén fir die Wertermittlung und die

Durchflihrung von Marktanalysen.

In dem vorliegenden Bericht ist die allgemeine Preisentwick-
lung der Grundsticksteilmidrkte fir das 2. Halbjahr 1983 und
der Gesamtumsatz im Jahr 1983 dargestellt.




II. PREISENTWICKLUNG IM ZWEITEN HALBJAHR 1983

1. Bauland

Im zweiten Halbjahr 1983 war der Berliner Grundsticksmarkt
durch ein teilweise hohes Preisniveau fir Wohnbauland gekenn-
zeichnet. Diese Entwicklung konnte als Resonanz auf die anhal-
tende relativ gilnstige Zinssituation, die wirtschaftliche
S5tabitisierung und auf eine grdBere Nachfrage nach baureifen
Grundsticken, der ein knappes Angebot gegeniiberstand, gewer-

tet werden.

In der Mehrzahl der getdtigten Kaufvertragsabschlisse lag die
Preisentwicklung im Berichtszeitraum bei + 5 bis + 15 % gegen-
iber dem VYorhalbjahr. In einigen Bereichen verharrte das Preis-
niveau auf .dem Stand des ersten Halbjahres 1983 oder lag nur

geringfiigig dariber,

Die in den Tabellen der folgenden Abschnitte dargestellten
Preisspannen sind insbesondere zuvrickzufithren auf Unterschiede
hinsichtlich der Lagewertigkeit in den jeweils aufgefihrten
Ortsteilen. Sie sind daher nicht allein als Streuungsbreite
der in diesen Wohnlagen vereinbarten Kaufpreise fir gleich-
artige Grundstiicke zu interpretieren.

t.1 Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise -

Im zweiten Halbjahr 1983 betrugen die Preisverdnderungen, be-
zogen auf das erste Halbjahy 1983, in den einfachen Lagen

+ 5 % bis + 15 %, in den mittleren Lagen + 5 % bis + 10 %

und in den guten Lagen bis zu + 5 %; in den bevorzugten Lagen
wurde das fiir das erste Halbjahr 1983 festgestellte Preis-

niveau nicht mehr liberschritten.



In der nachstehenden ibersicht ist das mittlere Preisgefiige je
Quadratmeter Grundstiicksfldche zum 31. Dezember 1983 fiur die
einzelnen Wohnlagen dargestellt. Zum Vergleich sind das Preis-
1983 und die vom Gutachterausschull zum

31. Dezember 1982 ermittelten Bodenrichtwerte angegeben.

niveau zum 30.

Wohnlagen

Juni

Preisn
R 1) 31.12.1982

v e a u

30.6.1983

(DM/m?)

31.12.1983

einfache Lagen
Kladow, Staaken, Rudow
Heiligensee, Wittenau,

Waidmannslust

Spandau, Lichtenrade,
Mariendorf, Marien-
felde, Konradshdhe

mittlere Lagen
Zehlendorf (Sdd),
Wannsee, Lichterfelde
{sud}), Lankwitz,'

Hermsdorf

Frohnau

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

bevorzugte Lagen

Grunewald, Schmargen-
dorf, Westend, Dahlem

340.- bis 380,-

360,- bis 420,-

390, -
- 480,- bis 530,-

500,- bis 650,-

380,- bis 440,-

390,- bis 460,-

520,- bis 580,-

550,- bis 700,-

420,- bis 480,-

420,- bis 500,-

480, bis 550,-

490, -

530,- bis 580,-

550,~ bis 700,~

) Die vom Gutachterausschufl fir Grundstiickswerte in Berlin
ermittelten Rodenrichtwerte zum 3%1.12.1982



1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Auch auf dem Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues zeigte sich

im Berichtszeitraum gegenitber dem ersten Halbjahr 1983 fir

die Mehrzah! der Bereiche eine steigende Tendenz. Durch das
sich allmdhlich angleichende Preisniveau bei unterschiedlichen
Bodenrichtwertstufen (31.12.82) ergaben sich entsprechend
differierende prozentuale Preisentwicklungen, die ZzWwischen

O und + 10 % lagen.

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Gesamtiiberblick.



Wohnlagen

P re
1) 31.12.1982

S N

i

v e a u
30.6.1383

(DM/m?)

31.12.1983

Stadtrandlagen GFZ 1,0

Spandau, Mariendorf,
Marienfelde, Lichten-
rade, Britz, Buckow,
Rudow, Reinickendorf,
Tegel

innerer Stadtbereich
GFZ 1,2

Wedding, Neukdlln
Spandau, Tempelhof;

Reinickendorf
Steglitz, Friedenau

innerer Stadtbereich
GFZ 1.5
Tiergarten, Wedding

Kreuzbérg, Neukoiln

citynahe Lagen GFZ 1,5

Charlcttenburg, Wil-
mersdorf, Schoneberg

Sanierungsgebiete

Tiergarten, Wedding
Kreuzberg, Neuk&lln
Charlottenburg,
Schiineberg

1.3 Kerngebiete

480, -

450, -

550, -
600, -

550, -
4504,

t

650, -

460,
450, -

550,

p—te
%21

580, -

bis 500, -

600, -

700, -

620,
580, -

800, -

550, -
500, -

580, -

530, -

520, ~

600, -
660, -

630,~
500, -

680, -

550, -
500, -

580,

o
uy

550, ~

560, -

600, -
690, -

680, -
520, -

720,-

bis

his

bis

his

bis
bis

his

bis

bis

bis

Der Mangel an Kaufpreisen aus den Kerngebieten und iiberregionalien
Geschaftslagen 14Bt auch flr das zweite Halbjahr 1983 keine ge-

sicherte Aussage iber die Preisentwickiung zu. Die zum 31.12.1882
ermittelten Bodenrichtwerte konnen daher fir das zweite Halbjahr

1} Die vom Gutachterausschull fir Grundstiickswerte in Berlin

ermittelten Bodenrichtwerie zum 3101?ﬂ7

non

640, -

600, -

690, -
804¢, -

710, -
660, -

900, -

650, -
580, ~

680, -



1983 weiterhin als MaRstab dienen. Lediglich fiir das Kreuzberger
Kerngebiet "sidliche Friedrichstadt", dessen Struktur iberwie-
gend vom Wohnungsbau geprdgt ist, konnte im zweiten Halbjahr
1983 ein mittleres Preisniveau von 700,-- DM/m?, ausgehend von
einem Bodenrichtwert von 600,-- DM/m?, festgestellt werden.

Preisnivea.u {DM/m?)
Lagen 31.12.1983

Kerngebiet Kreuzberg 700,--
Kerngebiet City
beiderseits dey Liitzowstr. 600,- bis 9
zwischen Nollendorfplatz

[}
[
1

u., Breitscheidplatz u.
800,- bis 1.500,-

beiderseits der Fasanen-
u. UhlandstraBe
oberer Kurfiirstendamm | 1.300,- bis 2.500,-

unterer Kurfiirstendamm 3.000,- bis 5.000,~

fiberregionale Geschdfis-

lagen
Wilmersdorfer Str. $1.500,~ bis 3.000,-
SchloBstr. {Steglitz) 1.800,- bis 2.500,-

1.4 Gewerbe- und Industriegebiete

Bei etwa gleichbleibendem’Umsatz an gewerblichen Baufldchen im
2. Halbjahr 1983 ist gegeniiber dem Vorhalbjahr eine Preisstei-
gerung von 10 bis 15 % zu verzeichnen. Damit haben sich die im
1. Halbjahr zu beobachtenden Anzeichen eines Preisanstiegs
verfestigt. Fir den umsaltzschwachen Teilmarkt'gewerblicher
Baufldchen 'ergibt sich danach folgende Preissituation:



oo _ : Preisniveand (DM/m?)
Lage srw ') 31.12.1982 30.6.1983 31.12.1983

In abseitiger
Verkehrslage 130,- bis 150,- | 130,- bis 150,- | 140,- bis 170,-

auBerhalb der
Ringbahn 150,- bis 170,- | 150,- bis 170,- [ 170,- bis 190,-

innerhalb der
Ringbahn : 160,- bis 180, - 160,~- bis 180,- 170,- bis 200,-

2. Nichtbauland

Der Umsatz an Nichtbaulandflidchen ist unverdndert gering. Die
Preissituation im Berichtshalbjahr entspricht weiterhin den vom
GutachterausschuB zum 31.12.1982 ermittelten Bodenrichtwerten.
Das Preisniveau gilt fir Nichtbaulandfiacheh,_die fiir den jewel-
ligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.

Preisniveau (DM/m?)
Nutzungen ' 4 31.12.1983

Land- und forstwirt-

schaftl. Fldchen:
Agrarland u. Wald- ‘
flachen, Girtnerei- 15,- bis 40,-
u. Gartenbaufldchen

Fldchen fiir die Klein-

gartennutzung:
- gridBere Gebiete 40,- bis 80,-
- Einzelparzelien
{300 bis 600 m?) 40,~- bis 100,-
Fldachen fir Erhblungs—
Zwecke: _
- gréBere Gebiete 40,- bis 80,-
- Einzelparzellen 606,- bis 100,-
- Wassersporinutzumng 206G,- bis 350,-

1).Die vom GutachterausschuB fir Grundstiickswerte
in Berlin ermittelten Bodenrichtwerte zum 31.12.1982. 4 _



3. Bebaute Grundsticke

3.1 Mietwohngrundsticke

Bemerkswert ist der enorme Anstieg der Zahl der Verkiufe von
Mietwohngrundsticken im Jahre 1983; es kam etwa zu einer Ver-
doppelung der Fallzahlen gegeniitber dem Vorjahr (vgl. III. 1.1 ).
Gleichzeitig ist der Anteil der Objekte gewachsen, die zur kurz-
fristigen Umwandlung in wohnungseigentum erworben worden sind

(Umwandlungsobjekte).

3.1.1 Renditeobjekte

Der Grundsticksteilmarkt der Renditeobjekte zeigte - marktiiblich
bezogen auf das Vielfache des Jahresrohertrages (der Jahresmiete)
im Berichtszeitraum gegeniiber dem VYorhalbjahr eine uneinheitliche
Preisentwicklung. Der Preisanstieg bei den Altbauten mit ein-
facher Ausstattung und bei den Neubauten des sozialen Wohnungs-
baus (2. WoBauG) betrug bis zu einer ganzen, bei den Altbauten
mit mittlerer Ausstattung bis zu etwa einer halben Jahresmiete.
‘Bei etwa gleichbleibendem Niveau verringerte sich die Streuungs-
breite der Kaufpreise fiir die Komfortobjekte und fir die Neubau-
objekte des sozialen wbhnungsbaus (1. WoBauG) um jeweils eine
ganze Jahresmiete., Eine leicht fallende Tendenz zeigen die 0b-

- jekte des fréeifinanzierten bzw. steuerbegﬂnstigten‘WOhnungsbaues
und der Zwischenkriegsbauten, wobei letztere eine grdfere Sireu-
ungsbreite gegeniiber dem 1. Halbjahr aufweisen.

In der folgenden Aufstellung sind die Preisspannen gegeniiberge-~
stellt. Sie sind insbesondere zuriickzufihren auf Unterschiede
im Baualter, im Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage
sowie im Mietniveau, aber auch auf die unterschiedlichen In-

teressenlagen der VYertragspartner.

Die graphischen Darstellungen auf den darauffolgenden Seiten
verdeutlichen auf der Basis von Indexwerten die Preisentwick-
lungen bei bestimmten Objektarten seit 1975, bezogen auf das



‘mittlere Preisniveau durchschnittlicher Mietwohngrundstiicke.
Zusdtzlich zu dieser Entwicklung der Kaufpreise fir Rendite-.
objekte wird die Entwicklung“der Kaufpreise nach dem Vielfachen
des Jahresvrohertrages sowie die Entwicklung der Mieten aufge-

zeigt.

Die Schaubilder lassen die Phasen des starken Preisanstiegs

Ende der 70er Jahre erkennen, den Preisriickgang Ende 1981 / Mitte
1982 und den seitdem wieder festzustellenden Anstieg der Preise
fiir Altbau-Renditeobjekte der einfachen und mittleren Ausstat-

tung.



Gebdudegruppen

-

Preisniveau - Vielfache Jahresrohmiete

2)

Altbauten

- Baujahre etwa vor 1900

der wbhnungen

Podesttoiletten)

- Baujahre etwa 1900-1914

der Wohnungen

Innentoiletten)

“{Zentralheizung,
Bdader)

Zwischenkriegsbauten

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

- sozialer Wohnungsbau
1. WoBaug '
(Baujahre bis 1957)

2. WoBaug
{Baujahre ab 1958}

30.6.1983 31.12.1983
einfache Ausstattung 6,5 / 9,0 7,0 / 10,0
(0Ofenheizung, tiw.
Innentoiletten, tlw.
mittiere Ausstattung 7,5 7/ 11,5 8,0 / 12,0
(0fenheizung, Bider,
Komfortausstattung 8,0 / 14,5 8,5 / 14,0
8,5 / 12,5 8,5 / 12,0
9,0 / 13,5 9,5 / 13,0
9,5 / 13,5 9,5 / 14,5
9,5 / 14,0 9,5 / 13,0

- freifinanzierter oder
steuerbegiinstigter
Wohnungsbau

LY
<}

Jahresrohimiete als Kaltmiete einschl. Mehrbelastungszuschlége;

bei den mit &ffentlichen Mitteln errichteten Neubauten ohne

Bericksichtigung der Forderungsmittiel.

12
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Die Preisentwicklung bei den Mietwohngrundstlicken

~Basigjahr 1975~
Altbauten sinfachay Ausstatiung Altbauten mittlerer Ausstaptung
Index Tndasx
% %
1) Ksufpreis o
200 - - S k200
2} Kaufpreis als Vielfaches s
190 1) Raufpreis | ‘ s dea Jahresrohertrages - f - 190
T Vi n ! CER ;
2)  Kaufprels als Vielfaches ; 3) Miecto e . ;
— das Jahresrohertrages ‘:v' : :, \1 )'." e
3} Miete 4 1) ! .
70 - S : - 190
Sy :
7 L L
160 - . e Yaer] . b= 160
'F" .("
150 - c.,"n 7 _w' i-"""“\\ Lo 150
s 2 : / . y
A? / Y R
140 £ A J o N 140
N 4 b ) /
] o : ! / / Nt
] /| \ o S o
130~ : 7 1 i : d ~ 130
3 V4 o 8 3
- ot & j
,“‘4 ,p“p K
120 - I 3) < / - 120
/ R /
0 T K F
el M N &
10 s f ! N £ b 110
4 ]
. 4 /f .’ hb"ia f
h\ .‘.‘_." ﬁhif’ !'// - T, P "f
100 ke - 100
#
\'V
90 -~ _ — 90
Pie Preigentwicklungen gegeniiber dem jeweiligen Vorhalbjahr in v, H, (%)

% ' I ‘ %
15 Kaufpreis: ) Kaufpreis: E L s
+10 ) ST,
+ 5 = Pﬂm?mm m—_rn_rwﬁ -+ 5

0 . E _ | | - E T .
-5 i !‘—“‘ : e e G
=10 - - - 1L
+15 = Vislfache des Jahresrohertrages: Vielfache des Jahrearphertrages: . et
+10 _"; - 410
+ 5 = mnEn—a e g B

¢ | i - E "‘%}mﬁ | E = b= I JJ o
-5 = E ) L"{“’JL@J e 5
10 E -l
=15 )m-uag

81 83 Juhr

1976 77 78 79 80 &1 gy 83 1976 77 78

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachteraussachusses fiir Grundsilickswerte ir Berlin

79 80
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Die Preisentwicklung bei den Mietwohngrundstlicken
~Bagisjahr 1975~ _
]
.
Index Index
] Altbau-Komfortob jakte tieraicht ilber die Preisentwicklung p
nach der Art der Cbjekts
210 od 1) FEeufpreis o100
2) Kaufpreieg sls Vielfaches a
200 = des Jehresrchertrages :.: —~ 200
3) Miete :. S X I ?‘"\\;
190~ ! Do : . 190
. p N
3 L 1)
180 o . ).- - 180
170" 2 - 170
160™ : ;\ — 160
‘ ! \
; J
150-= : / E‘ L 150
' 3 e ¥ 2) e"\\
140 : !“’ i { boma e 1480
L} \ \N
b j \ I
g f ol
130 s Lo 130
s |2 3)
. &) Altbauten
120~ K / E ginfacher Ausstattung 20
” b) Altbauten
o’ 4 mittlerer Ausstatiung
110 e+ s 110
ey 4 ¢} Altbau-Kemfortobjekte r
', J/
100~} 100
G0
Iie Preisentwicklung zegeniiber — 170
g dem jeweiligen Vorhalbjahr in v B, (%) Viglfache des Jahresroheriregeg:
KEaufpreis: 4 160
+16ae o
ey
410 o 150
+ 5-—-1 I i
0 "Jm E 140
. .
RS . : n 130
15 e Vielfache dog Jahrasrchertrages: 120
FATEERY,
4+ 5 ud ”““mem 110
QU S e N W S g '
=10
1976 © 77 78 79 ' 80 81 B2 & 1976 " 77 Y ows 7 B6 ' 81 ' gy 83 Jahr

Quelle: Geschidftisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstficksverie in Berlin
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3.1.2. Umwandlungsobjekte

Der Trend zum Erwerb von geeigneten Mietwohnobjekten zwecks Um-
wandlung in Wohnungs- und Teileigentum hat sich im Berichts-~
zeitraum verstarkt fortgesetzt (vgl. III. 1.2).

Bei der Kaufpreisbemessung fiir die zur Umwandlung erworbenen
Mietwohngrundstiicke kommt dem Vielfachen des dJahresrohertrages
als der flr Ertragsobjekte sonst liblichen Bézugsgrﬁﬁe fir den
Kaufpreis nur noch eine nachgeordnete Bedeutung zu. Vorrangiges
Kriterium fiir den Erwerb eines solchen Objektes ist vielmenr
der am Markt fiir Wohnungseigentum iibliche Bezug der Kaufpreise
auf den Quadratmetér john- bzw. Nutzfldche. Hieraus resultiert,
daB insbesondere'fur miethnstige und zur Umwandlung geeignete
Mietwohngrundstﬂcke‘Kaufpreise erzielt werden, die nach dem
Vielfachen der Jahresmiete den Kapitalaufwand iberschreiten,
der bei einem Erwerb zur weiteren Nutzung als Mietobjekt noch

rentierlich ist.

Fiir die zur Umwandlung erworbenen Objekte wurden folgende Kauf-

preise erzielt:

Gebdudegruppe Preisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Nutzfldche
1. Halbhjahr 1983 2. Halbjahr 1983
Altbauten 550,- bis 858,- DM 500,- bis 1.100,- DM

Nachkriegsbauten
soz. Wohnungsbau |550,- bis 850,- DM 500,- bis j.!OO,u DM

freifinanz. bzw.

steuerbegilinstig- _ 3) .
ter Wohnungsbau - 1.400,- bis 2.000,- DM

Pie Preise beziechen sich auf den Zustand der Objekte vor Durch-

filhrung der Umwandlung.

Freifinanzierte bzw. steuerbeginstigte Nachkriegsbauten sind im
1. Halbjahr 1983 nur in wenigen Einzelfdllen zur anschlieBenden

3) Eine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von Ver-
kdufen nicht méglich.



Umwandlung erworben worden. Das Preisniveau bei den Altbauten
und den Neubauten des sozialen Wohnungsbaues wies im Jahre 1983
bei grdRerer Preisspanne eine identische Entwicklung auf.

3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Der im ersten Halbjahr 1983 festgestellte lebhaftere Umsatz an
Fin- und Zweifamilienhausgrundsticken schwdchte sich im 2. Halb-
jahr wieder ab. Ein Preisrickgang war allgemein jedoch nicht Zu
Verzeichnen; Nach wie vor fanden auch teurere Objékte in der
Preisklasse iber 500.000,- DM bei einem Marktanteil von 35 %
ihre Kaufer. Der im Vorhalbjahr deutlich hervorgetretene Absatz

uuuuuu

an Kaufeigenheimen setzte sich nicht fort.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Preis- und Umsatzver-

schiebungen:

Kaufpreise . Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1983 (1. Halbjahr 1983)
freiste- , Doppel- | Reihen- | Kaufei- villen u. insgesaml
hende hduser hduser genheime | Landhduser | '
Ein- und '
weif .-
hduser _ _

DM % % % % %

unter 200.000 3 (2) 2 (1) ] 1 | 0(0 0 (0) 6 (5)

200.000-300.000 6 (8) 2 (3) 6 (6) 0 (0) 0 (0) 14 (17)

300.000-400.000 14 (10) 5 (4 | 6 (8) 0 (0) 0 (0) 25 (22)

400.000-500.000 11 (10) 4 (4y | 3(2) 2 (7) 0 (0} 20 (23) -

500.000-600.000 8 (7) 1 (2) 0 (0) 5 (10) 1 (0) 15 (19)

600.000-700.000 5 (2) 0 (0) 1 {(0) 2 (2) (1) 9 (5)

(iber 700.000 7 (6) 0 (0) | 0 {0) 0 (0) 4 (3) 11 (9)

insgesamt 54 (45) 14 (14) | 17 (18) 9 {19) 6 (4) 100 %

3.2.1 Freistehende Ein: und Zweifamilienhduser

Bei der umsatzstdrksten Objektgruppe, den Grundstilicken mit frei-

stehenden Ein- und Zweifamilienhdusevn, setzte sich
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zeitraum der Preisanstieg abgeschwdcht nur noch bei den Neubauten

fort.

Der Marktanteil der Grundsticke mit Kaufpreisen Uber 500.000,- DM
nahm mit 38 % nochmals deutlich zu (2. Halbjahr 1982 = 23 %) .

Der Anteil der Verkdufe zu Kaufpreisen unter 300.000;— DM nahm
dagegen mit 18 % weiter ab (2. Halbjéhf 1982 = 28 %). wenigef

der Prejsanstieg als der vermehrté Umsatz auch teurerer Objekte
fithrte zu der unten genannten Steigerung des Durchschnittswertes

filr den Kaufpreis der Neubauten.

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile:

Kaufpreise Umsatzanteil im.2. Halbjahr 1983 (1. Halbjahr 1983)
Altbauten 4) Neubauten ~ insgesamt
D# _ , % % %
unter 200.000 4 (3) 2 (1) 6 (4)
200.000-300.000 7 (13) 5 (7) 12 (20)
300.000-400.000 17 (16) 8 (8) 25 (24)
400.000-500.000 11 (9) 8 (13) 19 (22)
500.000-600.000 6 (7) 8 (7) 14 (14)
600.000-700.000 & {3} 6 (2} 12 (5)
iiber 700.000 6 (B} 6 {3) 12 (11}
insgesamt 57 (59) 43 (41) 100 %

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

Freistehende Ein- u. Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1983 (1.Halbjahr 1983)

Zweifamilienhduser Grundstiicksfliche in m? Kaufpreis in DM

Altbauten *) 795 (810) 460.000 (465.000)

Neubauten 745 (735) 500.000 (460.000)
insgesamt §.M. 775 (780) 475.000 (465.000)

4) Gebdude der Baujahre vor 1949



 Die Marktanteile der Alt- und der Neubauobjekte gleichen sich
etwa wieder aus. Genau zwei Drittel aller Kaufpreise lagen
zwischen 300.000,- und 500.000,~ DM.

Die Umsatzanteile ergaben sich wie folgt:

Kaufpreise Unsatzanteil im 2. Halbjahr'1983 (1. Halbjahr 1983)
Altbauten 4) Neubaﬁten insgesamt
OM % % %
unter 200.000 8 (7) 5(3) 13 (10)
200.000-300.000 12 (14) 3 (12) 15 (26)
300.000-400.000 17 (12) 23 (17) 40 (29)
400.000-500.000 15 (9) 12 (12) 27 (21)
500.000-600.000 0 (0) 3 (12) 3 (12)
600.000-700.000 1 (0) 0 (2) 1 (2)
iiber 700.000 1 (0) 0 (0) 1 (0)
insgesamt 54 (42) 46 (58) 100 %

GroBere und damit auch teurere Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

mit Gebduden der Baujahre nach 1948 sind im Berichtszeitraum

- im Gegensati zum Vorhalbjahr - nur in geringer Zahl verduBert
worden. Daraus resultiert der deutliche Riickgang des Durchschnitts-
- preises fiir die Neubauten in der folgenden Tabelle.

4) Gebiude der Baujahre vor 1949



Fitr die'Einfamiliendoppelhausgrundstﬂcke wurden folgende Durch-
schnitiswerte festgestellt:

Einfamiliendoppel- Durchschnittswerte im 2. Halbj. 1983 (1. Halbj. 1983)

hausgrundstiicke Grundsticksfldche in m? Kaufpreis in DM

Altbauten ¥/ 480 (470) 335,000 (310.000)

Neubauten 370 (380) 360.000 (395.000)
insgesamt i.M. | - 420 {415) | 345.000 (360.000)

.3.2.3 Finfamilienreihenhausgrundsticke

Die‘Verschiebung der Umsatzantéile zugunsten der Neubauobjekte
setzte sich nochmals fort. Bei 3 von 4 verduBerten Reihenhaus-
grundstiicken waren die Gebdude erst nach 1948 errichtet worden.
Mit 72 % iiberwogen die Kaufpreise zwischen 200.000,- und
400.000,- DM, |

Folgende Umsatzanteile wurden festgestellt:

Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1983 (1. Halbjahr 1983)
Altbauten 4) Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200.000 4 (9) 4 (4 | 8 ({13)
200.000-300.000 4 (10) .30 (27) 34 (37)
300.000-400.000 8 (6) 30 (32) 38 (38)
400.000-500.000. 5 (3) 10 (6) 15 {9)
SO0.0QO—GO0,000 1 (2) 0 (0) 1 (2)
600.000-700.000 2 (0) 0 (1) 2 (1)
ither 700.000 1 (0) 1 (0) 2 {0)
insgesamt 25 (30) 75 (70) 100 %

Die erhebliche Steigerung des Durchschrittskaufpreises fir die
Altbauten in der folgenden Tabelle ist auf den Verkauf einiger
gréBerer und damit teurerer Gbjekte zurickzuflhren.

%) Gebiude der Baujahre vor 1949



Die Durchschnittswerte fir die Einfamilienreihenhausgrundsticke

wurden wie folgt errechnet:

Einfamilienreihen- burchschnittswerte im 2. Hélbjahr 1983 (1. Halbjahr 1983)

hausgrundstiicke Grundstiicksfldche in m? Kaufpreis in DM

Altbauten *’ 310 (295) | 320.000 (280.000)

Neubauten 290 (280) 325.000 (320.000)
insgesamt i.M. 265 (285) 325.000 (305.000)

3.2.4 Kaufeigenheime

Der Umsatz an Erstverkdufen von Grundstiicken mit neu erstellten
Einfamilienhdusern durch die Bautrdger hat sich im 2. Halbjahr
1983 beruhigt. Bei durchschnittlich wenig verringerter Grund-
stiicksfliche war gegeniiber dem letzten Halbjahr lediglich ein

geringfiigiger Preisanstieg zu verzeichnen.

Die Durchschnittswerte ergaben sich wie folgtﬁ

Kaufeigenheime Marktanteil Durchséhnittswerte im 2; Halbjahr 1983
(1. Halbjahr 1983}
Grundstiickstléache Kaufpreise
% m? DM

freistehende
Einfamilien-
hduser 10 {(15) 410 (425) 580.000 (570.000)
Doppelhduser 40 (40) 340 {350) 540.000 (535.000)
Reihenhduser 50 (45) 320 (320) | 520.000 (510.000)

insgesamt 100 % 340 (350) 540.000 (530.000)
%) Gebiude der Baujahre vor 1949
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Die Spannen fir die Kaufpreise (etwa 80 % der Verkaufsfédlle
werden dabei erfaBt) lassen sich fiUr den Berichtszeitraum wie

folgt angeben:

Fvnico
Doppelhduser . 460.000 DM bis 600.000 DM
Reihenhduser - 450.000 DM his 580.000 DM.

3.2.5 Villen- und Landhausgrundstiicke

ber Umsatz an Villen- und Landhausgrundstiicken war wie gewohnt
gering. Die Kaufpreise lagen im Berichtshalbjahr im wesentlichen
zwischen 0,4 Mio DM und 1,5 Mio DM, im Einzelfall bei mehr als
3,0 Mio DM. Die erhebliche Streuung der fir diese Objekte gezahl-
"~ ten Kaufpreise ist objektbedingt; sie ist im wesentlichen zurick-
sufiihren auf Unterschiede in der Lage, der Grundsticks- und Ge-
biudegrohe sowie auf die Art und den Zustand der Bebauung. |

4.  Wohnungs- und Teileigentum

ac Wohnungs- und Teileigentum hat in den letzten Jahren am

Grundstiicksmarkt erheblich an Bedeutung gewonnen. Allein inner-
halb der letzten beiden Jahre hat sich die Zahl der Verkdufe

o

nahezu verdoppelt (vgl. III. 1}.

Eine Aussage ubér die Preissituation auf diesem Teiimarkt ey-
folgt an dieser Stelle erstmals wieder seit dem Bericht iber
das 2. Halbjahr 1981 (2/81}. ‘

Gegeniiber 1981 zeigte sich das durchschnitiliche Preisniveau
beim Wohnungseigentum im Jahre 1983 weitgehend stabil. Dazu
‘diirfte u.a. der Angebotsiiberhang insbesondere bei den umgewan-

delten Wohnungen beigetragen haben.



Bei den Angaben des Preisniveaus erfolgt eine Differenzierung
nach Objektarten und nach unterschiedlichen Wohnlagen, fir die
folgende Aufteilung gewdhlt wurde:

Lage ‘ Bezirke, Ortsteile
einfache WOhnlagen: | Tiergarten, Wedding, Kreuzberg,
' Neukd11n ‘
mittlere Wohnlagen: Spandau, Tempelhof, Reinickendorf,

- Steglitz, Schdneberg

gute Wohnlagen: Wilmersdorf, Charlottenburg, Zehlen~
' dorf
bevorzugte Wohnlagen: Dahlem, Grunewald, Schmargendorf

Dargestellt werden sowohl mittlere Preise pro m® Wohnfldche
(arithmetische Mittelwerte) als auch Preisspannen, wobei letz-
tere nicht allein als Streuungsbreiten fir gleichartige 0b-

jekte zu interpretieren sind, sondern insbesondere auf regionalen
Unterschieden in der Wohnlage bzw. des Wohnumfeldes und auf Ab-

weichungen in der Ausstattung, dem Alter und dem Zustand des Ge-
bdudes und der Wohnung sowie in der'tafséchlichen Mietsituation
(vermietet oder bezugsfrei) beruhen. Beispielsweise wurden ver-
mietete bzw. vom Mieter erworbene Wohnungen zu geringeren Preisen
verduBert als gleichartige bezugsfreie Objekte. Unterschiede von

30 % waren dabei nicht ungewdhnlich.

Das jeweils angegebene Preisniveau trifft unverdndert fir das
"1. und das 2. Halbjahr 1983 zu.

4.1 Neu_ erstellte Eigentumswohnungen

Der Anteil der Erstverkdufe von Wohnungen in neu erstellten
Objekten an der Gesamtzah!l der VerduBerungen ist nicht weiter
zuriickgegangen. Die von den Bautrdgern in der Rechtsform des
Wohnungseigentums erstmals verduBerten Einfamilienhduser haben
noch an Bedeutung gewonnen. |

- 22 -
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Das Preisniveau fir diese Objekte hat sich gegenitber 1981 nur

geringfigig erhoht,

Beim Ersterwerb neu erstellter Eigentdmswohnungen besteht fol-

gende Preissituation:
Lage Preisniveau DM/m? Wohnflache
2. Halbjahr 1981 1./2. Halbjahr 1983
einfache Wohnlagen . .
oo 3) )
mittlere Wohnlagen 5900,- bis 4900,- | 3000,- bis 5400,-
' im Mittel: 3900,- 1@-@112?1--%1991:
gute Wohnlagen : 3300,- bis 5200,- 3100,- bis 5500,-
im Mittel: 4000,- | im Mittel: 4200,
bevorzugte Wohnlagen 4200,- bis 6000, - 4200,- bis 6000,-
: im Mittel: 5100,- im Mittel: 4900,

Bei den als Wohnungseigentum erstellten Einfamilienhdusern hatte
die Wohnlage innerhalb der fUr diese Einfamilienhausgrundsticke
typischen Wohngebiete keinen feststelibaren EinfluB auf den
Preis. Die Kaufpreise fur diese Art des Wohnungseigentiums ent-
sprechen allgemein denen vergleichbarer Kaufeigenheime (vagl.

I1. 3.2.4).

Folgende Aufstellung gibt einen AufschluB iber die Preissituation:

~ Einfamilienhduser im Preisniveau DM/m?  Wohnfléche

Wohnungseigentum 2. Halbjahr 198t 1./2. Halbjahr 1983
freistehende Ein- 3800,- bis 5800,-
familienhduser ' ET_MLEEQE-_QZQQ_:
s
Doppelhduser 3600,- bis 5500,- 3400,- bis 5600,-
| ET_¥1§!§E~_§§QQ,: im Mittel: 4400,-
Reihenhauser | © 2900,- bis 5600,-
' . im Mittel: 4300,-

3) Eine Aussage ist mangels einer ausre1chenden Zahl von Yer-
kdufen nicht moglich, T



4.2 MWeiterverduberte Eigentumswohnungen
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Zu diesem Teilmarkt gehbren Eigentumswohnungen, die als solche
errichtet und bereits zum zweiten bzw.

duBert worden sind.
nur in Einzelfdllen verduBert worden.

wiederholten Male ver-
Objekte der Baujahre nach 1980 sind bislang
Die Kaufpreise hierfar

liegen hoher als fir Wohnungen der Baujahre nach 1970, jedoch
auch deutlich unter den Preisen eines Ersterwerbs.

- Baujahvr
Lage

Preisniveau DM/m?
2. Halbjahr 1981

Wohnfliche
1./2. Halbjahyr 1983

Baujahre vor 1960

einfache Wohnlagen
mittlere Wohnlagen
gute Wohnlagen

bevorz. Wohnlagen

3)

1300,- bis 2300,-
im Mittel: 1800,-

1500, bis 2700, -
im Mittel: 2000,-

1400,- bis 2600,-
im Mittel: 2000, -

1200,- bis 2500,-
im Mittel: 2000,-

1500,~ bis 2800,~
im Mittel: 2100,-

Baujahre von
1960 bis 1970

einfache Wohnlagen

mittlere Wohnlagen

gute Wohnlagen

bevorz. Wohnlagen

1500,- bis 2800, -
im Mlttel 2200, -

1500,- bis 2800, -
im Mittel: 2300,-

2000,- bis 3400,-
im Mittel: 2700,-

2400,- bis 4000,-
im Mittel: 3200,-

i600,- bis 2600,-
im Mittel: 2200,-

1700,- bis 2800, -
im Mlttel 2300, ~

1800,- bis 3600,-
im Mittel: 2600,-

2600,- bis 4000, -
im Mittel: 3400,-

3)

Fine Aussage ist mangels einer ausreichenden Zahl von VYer-
kgufen nicht moéglich,
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Baujahr Preisniveau DM/m? Wohnfléche

Lage j 2. Halbjahr 1981 1./2. Halbjahr 1983

Baujahre nach 1970

einfache Wohnlagen 1900,- bis 2800, - 1700,- bis 2900,-

| im_Mittel: 2300,- im Mittel: 2300,-

mittlere Wohnlagen 1800,- bis 3600,~ 1800,- bis 3300,-
im Mittel: 2500,- im Mittel: 2500,-

gute Wohnlagen 2300,- bis 4000,- 2000,- bis 3700,-
im Mittel: 3100,- im Mittel: 2900,

bevorz. Wohniagen 2800,- bis 4700, - 3000,- bis 4800,-
im_Mittel: 3700,: im_Mittel: 4000,-

4.3 Umgewandelte ehemalige Mietwohnungen

Der Marktanteil der in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen
Mietwohnungen ist mit 75 % aller Verkdufe von Eigentumswohnungen

gegeniiber 1981 etwa konstant geblieben.

Das Preisniveau hat sich auf diesem Teilmarkt in den letzten
Jahren kaum verdndert. Lediglich in den einfachen Wohnlagen war
ein geringer Anstieg der quchschnittspreise festzustellen. Da-
gegen zeigten die unteren Preisgrenzen vielfach eine leicht riick-
ldufige Entwicklung. Auffallend ist die weiter fortgeschrittene
Nivellierung der mittleren Kaufpreise fiir die einzelnen Objekt-
arten, insbesondere in den einfachen, mittleren und guten Wohn-

lagen.

7usatzliche EinfluBfaktoren auf die Preisspannen dieses Teilmarktes
sind der Renovierungszustand und das Alter der Gebdude. Der Preis
dlterer Wohnungen wird dariiberhinaus beeinfiupt durch eventuell
notwendige ModernisierungsmaBnahmen bzw. durch die Erneuerung

oder Instandsetzung von Betriebseinrichtungen und Gebdudeteilen.
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4.3.1 Altbauten 2
Verkauft'wurden Uberwiegend Wohnungen in Gebduden der Baujahre
vor 1914, |
"Es ergab sich folgendes Preisbild:
Lage Preisniveau DPM/m? Wohnfldche

2. Halbjahr 1981 1./2. Halbjahr 1983
einfache Wohnlagen 900,- bis -2200;- 800,- bis -2200;-
| ' ' im Mittel: 1400,- im Mittel: 1600,-
mittlere Wohnlagen 900,~ bis- 2600,~ 800,~ bis 2600,-
im Mittel: 1700,- i@-ﬂ-tt?l;-lZQQ;:
gute Wohnlagén 900,- bis 2700,- 900,- bis 2600,-
- im Mittel: 1700,- im Mittel: 1700,-
bevorz. Wohnlagen 1100,- bis 3200, - 1400,- bis 3300,-
_lm_MEEEle_EEQQz: _im_Mittel: 1900,-

Fiir diesen Teilmarkt stellte sich die Preisentwicklung wie

Wohnfldche

1n[2, Halbjahr 1983

folgt dar:
Lage Preisniveau DM/m?
2. Halbjahr 1981
einfache Wohnlagen 1600,- bis 2700, -
LT_MLEEQL__ZEQQ-:
mittlere Wohnlagen 1700,- bis 3000,-
im Mittel: 2300,-
gute Wohnlagen 1800,~ bis 3300,-
im Mittel: 2300,-
bevorz. Wohnlagen 2600,- bis 4000, -
g im Mittel: 3300,-
5)

Im Sinne der
der bis zum 31.

Altbaumietenverordnung Beviin

1600,- bis 2800,-
im Mlttel 2400, -

1500.- bis 3
im Mittel: 2400, -

_________________

1300,- bis
im Mittel: 2400,-

2400,- Dbis

~im Mittel: 2800,-

ist das Wohnraum,

12.1949 bezugsfertig geworden ist und ohne
Offentiiche Mittel gesbhaffen wurde.

- 26 -



- 76 -

4.3.3 Sozialer Wohnungsbau

Bei dieser Objektart bestand folgende Preissituation:

Preisniveau DM/m?

Wohnfldche

Lage

2. Halbjahr 1981 1./2. Halbjahr 10983

1000,- bis 2400,~
im Mittel: 1800,-

1200,- bis 2300,-
im Mittel: 1600, -

einfache Wohnlagen

1200,- bis 2600, - 1100,- bis 2700,-
im Mittel: 1800,- im Mittel: 1800, -

mittlere Wohnlagen

i s b ma e omE e e — e e e

1200,~ bis 2700,-
im Mittel: 1800, -

1300,- bis 2600,-
im Mittel: 1800, -

~gute -Wohnlagen

1800,- bis 2800,-
im Mittel: 2200, -

1800,~ bhis 3300,-
im Mittel: 2300,-

bevorz. Wohnlagen

4.4 Teileigentum

Garagen

Filr Garagen wurden allgemein 5.000,- DM bis 15.000,- DM, nur in
Einzelfdllen auch hdhere Kaufpreise gezahlt. |

Das Preisniveau ist hier seit dem 2. Halbjahr 198t konstant ge-

blieben,

Dachgeschosse _
_FUr unausgebaute Dachgeschosse wurden 300,- bis 900,- EM, im
Mittel 600,-- DM pro m? Bruttonutzfldche erzielt, unabhdngig
von der Art und dem Alter der Gebdude. Bei etwa gleichbleiben-
dem Durchschnittswert streuten die Preise gegeniiber dem 2. Halb-
jahr 1981 in einem grdBeren Bereich. Als zusatziiche Einflufi-
faktoren fiir die Kaufpreise kommen hier u.a. die Ubernahme vor-
handener Bauplanungsunterlagen fiir den DachgeschoBausbau sowie
das Vorhandensein einer Aufzugsanlage in Betracht. Die Kaufpreise‘
fiir neu ausgebaute DachgeschoBwohnungen liegen weitgehend in den
oberen Bereichen der angegehenen Preisspannen nach 4.3.1 bis
4.3.3. '




Sonstiges Teileigentum
Wegen der geringen Umsdtze konnen fiir sonstiges Teileigentum
(Gewerberdume, Laden u.a.) keine charakteristischen BDurch-

schnittspreise angegeben werden.

ITI. GRUNDSTUCKSYERKEHR IM JAHRE 1983

Der Umsatz aut dem Grundstiicksmarkt wird dargestellt durch
1. die Zahl der Vertragsabschliisse,
2. den Fldchenumsatz,
3. den Geldumsatz.

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung der Jahres-

umsdtze seit 1976;

14641
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Zahlen Tlr den Flichenumsetz im Jahre 1976 liegen nicht vor,

UMSATZENTWICKIUNG AUF DEM GRUNDSTUCKSMARKT

Quelle: Gaschiftsatelle des Quinchierausschusses filr Grundatiickswerte in Berlin

Ir Geldumsatz fiir das Jahr 1982 ist der auf das Wobnungs- und Teileigenium enifellende Anteil nilcht gnthalien,
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1. Vertragsabschlisse

Dem GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im

Jahre 1983 insgesamt

14.641 Urkunden (1982 = 11.048)

iber GrundstiicksveriuRerungen gegen Entgelt zugeleitet worden.
Damit hat sich die insbesondere durch die Situation beim Woh-
nungseigentum bedingte Entwicklung zu einer steigenden zantl
von VYerlragsabschlissen fortgesetzt.

Hiervon entfallen auf

H

a) unbebaute Grundstiicke ~ ° (.B11 Vertrige (1982 = 1.614) + 12 %
b} bebaute Grundstiicke 3.426 Vertrage (1982 = .2.612) + 31 %
c} Wohnungs- und Teileigentum 9.404 Vertrige (1982 = 6.822) + 38 %

Die nachstehende Graphik gibt eine Ubersicht idber die Entwicklung
der prozentualen Umsatzanleile dieser Teilmdrkte an der Gesamt-
zahl der Vertragsabschlisse seit 1970:

Wohnunge- und
Telleigerntum

Bebaute Objekie

Unbebante Grundsilicke

DIE ENTWICKIUNG DER MARKTANTEILE NACH DER GESAMTZAHL DDR URKUNDEN

Gualle: Geschifitastelle des Gubtachieravsachusses fiir Grundsilickswerte in Berlinm
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Deutlich erkennbar ist die seit 1976 fortschreitende Verschie-

LN A R | F - 0

bung der Marktanteile zugunsten des Teilmarktes Wohnungs- und
Teileigentum. Betrug dieser Anteil 1976 noch etwa 25 %, so er-
reichte er 1980 bereits 50 % und lag 1983 bei knapp 65 %.

Von den im Jahr 1983 insgesamt {ibersandten 14.641 Urkunden sind
©13.991 Vertrdge - (1982 = 10.186)

ausgewertet in die Kaufpreissammlung (bernommen worden. Es ent-

fielen auf

a) unbebaute Grundstiicke f1.640,
b) bebaute Grundstilcke 3.134,
¢) Wohnungs- und Teileigentum §.217 Verkaufsféile.

Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten und den aus-
gewerteten Vertrdgen ergibt sich wu.a. aus den fidr eine Auswertung
iberwiegend ungeeigneten Tauschvertridgen, VeréuBérungen von .
Bruchteilseigentum oder unselbstdndigen Grundsticksteilen sowie
Vertrigen zum Zwecke von Erbauseinandersetzungen oder mit be-
sonderen Bindungen verwandschaftlicher Art zwischen den Yer-
tragsparteien. '
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Die Umsatzentwicklung der durch die Geschdftsstelle ausgewerte-
ten Vertrdge stellt sich fir den Zeitraum seit 1976 wie folgt

dar:
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Unbebaute Grundstiicke % Wobnungs— und Teileigentum

22%2 Bebaute Objekte
ANZAHL DER AUSCIWERTETEN URKUNDEN -

Quells: Geschéftestelle des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in Berlin

Gesantmarkt




1.1 Unbebaute Grundstiicke

Wahrend sich die Zahl der Verkiufe unbebauter Grundsticke fir -
die Einfamilienhaus- und die Zweifamilienhausbebauung im Jahre
1983 um etwa 16 % erhoht hat, kam es im gleichen Zeitraum zu
einem leichten Riickgang der Verkiufe von unbebauten Grund-
stiicken fir die Mehrfamilienhausbebauung.

" Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick iliber die in
die Kaufpreissammlung {ibernommenen Vertragsfdlle:

- Einfamilienhaus- und

Zweifamilienhausgrundstiicke: ©1.366 (1982 = 1.176) + 16 %
- Mehrfamilienhausgrundstiicke: _ 166 (1982 = 182) - 9 %
- Gewerbe- und Industriegrundstiicke: 50 (1982 = 32)

- sonstige unbebaute Grundstiicke: 58 (1982 % 28)

1.2 . Bebaute Grundstiicke

Im Jahre 1983 hat sich die Zahl der Verkdufe von Mietwohn-
héusern gegeniber dem Vorjahr fast verdoppelt. Es bestand ein
wesentlicher Zusammenhang zwischen dieser Umsatzentwicklung

und der verstdrkten Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.
Bei durchschnittlich jedem vierten verduBerten Mietwohngrund-
stick war 1983 binnen Jahresfrist seit Vertragsabschluf durch
die Ausstellung einer AbgeschloSsenheitsbescheinigung die Um-.
wandlung in Wohnungs- und Teileigentum eingeieitet worden.

Bei den ilbrigen Teilmdrkten der bebauten Grundstiicke war nur
eine unwesentliche Verdnderung der Verkaufszahlen festzustel-

len.
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im einzeinen wurden von den 1983 geschlossenen Kaufvertrégen
~ liber bebaute Grundstiicke folgende Vorgange ausgewertet:

- Einfamilien- und Zweifamilienhausef: 1. 657 (1982 = 1.582) + 5 %
- Mietwohnhéduser: = ' 86 (1982 = 711) + 95 %
- fewerbe- und Industriegrundstiicke: 7 (1982 = 62)
- sdnstige bebaute Grundstiicke: 4 (1982 = 33)

t.3 Wohnungs- und Teileigentum

Die Bedeutung des Wohnungs- und Teileigentums am Grundstilcks-
markt nimmt weiter zu. Die seit 1977 -expandierende Umsatzent-
wicklung bestheunigte sich 1983 nochmals. Hinsichtlich de

Markianteile vgl. III. 1.

im Jahre 1983 ist Wohnungs- und Teileigentum im folgenden Um-
fange verduBert worden {(Vergleichszahlen aus 1981, da Daten
fiir 1982 nicht vorliegen): '

Eigentumswohnungen (als solche erstellt)

- Erstverkidufe | 937 (1981 = 407 )
- Weiterverkdufe : | 1.123 (1981 = 644)
Ungewandelte ehem. Mietwohnungen
- Altbauten | 3.839 (1981 = 1.594)
- freifinanzierte bzw. :
steuerbeg. Nachkriegsbauten 755 (1981 = ~ 294)
- sozialer Wohnungsbau o 2.424 (1981 = 1.370)
Teileigentum 3.238 {1981 = 357)
insgesamt 10.316 (1981 = 4.666)

Die Differenz zwischen dieser Gesamtzahl der verkauften Wohnungs-
einheiten und der Zahl der Vertrdge ist darauf zuriickzufihren,
“daB in verschiedenen Fdllen je Vertrag mehrere Wohnungen ver-

qubert worden sind.

- 33 -



Der Anteil der umgewandelten Wohnungen an der Gesamtzahl der
Yerkdufe von Wohnungs- und Teileigentum betrug ca. 75 %.

Yon den 1983 insgesamt v riuBerten umgewandelten Wohnungsein-

heiten wurden rd. 80 % erstmals verkauft, davon durchschnitt-
lich

50 % bezugsfrei,
40 % vermietet,
10 % an die Mieter.

Auch die seit Jahren zunehmende Umwandlungswelle verstdrkte
sich 1983 weiter. Ebenso nahm die Nachfrage nach solchen Woh-
nungen weiter. zu. Mit 48 % (1981 = 41 %, 1980 = 33 %) war
bereits knapp jede zweite im Jahre 1983 verduBerte Immobilie
eine in Wohnungseigentum umgewandelte ehemalige MjetwohnUng.

Ende 1983 gab es in Berlin (West) fast 50.000 umgewandelte
Wohnungen. Damit waren von 1,000 Wohnungen des gesamten Woh-
nungsbéstandes ca.. 45 Wohnungen umgewandelte Eigentumswdhnungen.
Allein im Jahre 1983 wurde die Umwandlung von ca. 13.000 Woh -
nungen in fast 700 Wohnanlagen eingeleitet 6). bas Schwerge-
wicht der Umwandiungstatlgkelt lag dabei in den Bezirken Tier-
garten (28 je 1000 Wohnungen des Gesamtwohnungsbestandes), Char-
lottenburg (16), Wilmersdorf (35) und Schéneberg (17).

_ 6) Nach den von den Bau- und Wohnungsaufsichtsdmtern der Be-
zirke erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen.
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Die Verkaufszahlen fir die einzelnen Teilmdrkte nahmen folgen-

den Entwicklung:

tnzahl
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*) Fiir das Jahr 1982 liegen keine aufgeschliisselten Daten vor,
B8 Umgewandalte Nachkriegsbanten Nachkriegabauten
" ~gorialer Wohnungebau- . % .plg Wohnungseigentunm erstellt-
N Ungewandelie Alt- und Nachkriegabauten Wohnungseigentun inagesamt
~freifinaneiert bzw, steuerbegiinstigt-
T 1975

I

— e

ANZAHL DER VERKAUFE VON WOHNUNGSZIGEHTUM SET

Quelle: Geschéftsstelle des Guischtermusschusses fir Grundstlickswerte in Berlin




2. Flachepumsatz

~ Der Fldchenumsatz betrug im Jahre 1983 insgesamt
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rd. 491,6 ha (1982 = 391,4 ha).

Die dhteiligen Grundsticksflachen aus den Vertragen_uberrwoh~
nungs- und Teileigentum sind darin nicht enthalten.

bie Bodenfldchen verteilen 1982 1983
. sich auf Flache Anteil ~Fléache Anteil
a) unbebaute Grundstiicke
fiir Einfamilien- und _ '
Zweifamilienhduser 67.8 ha 17 % 89,9 ha 18 %
fiir Mehrfamilienhduser | ' .
und sonstige Bebauung 38,9 ha A0 % 23,1 ha 5%
fiir Gewerbe u. Industrie 29,1 ha 7 % 33,5 ha 7 %
in Nichtbaugebieten 10,7 ha 3% 9,1 ha 2 %
insgesanit: 146,5 ha 37 % 155,6 ha 32 %
b) bebaute Grundstiicke
mit Einfamilien- und o .
Zweifamilienhdusern 66,0 ha 17 % 116,1 ha 24 %
mit Mietwohnhdusern 72,5 ha i9 % - 158,9 ha - 32 %
mit Gewerbe- u. Industrie- .
bauten 76,2 ha 20 % . 48,6 ha - 10 %
mit sonstigen Bauwerken 30,2 ha 7 % 12,4 ha 2 %
insgesamt: 244.,9 ha 63 % | 336,0 ha- 68 %

Der Flichenumsatz hat sich gegenitber dem Vorjahr um etwa 26 %
erhdht. Wie der Tabelle zu entnehmen ist, war die Entwicklung
bei den einzelnen Teilmdrkten - zum Teil durch den Einflub der
Verkdufe einzelner gréBerer Objekte - jedoch sehr unterschied-

lich,



- 36 -

3. Geldumsatz

Der Geldumsatz auf dem Berline} érundstﬂcksmarkt belief sich
im Jahre 1983 auf 4,85 Milliarden DM.

Fir die einzelnen Tel ilmarkte ergaben'Sich_folgende Umsdtze in
Millionen DM:

a) unbebaute Grundstﬁcke

- fir Einfamilien- und

Zweifamilienhduser = 474,88
_ fiir Mehrfamilienhduser ‘
und sonstige Bebauung 139,68
- fir Gewerbe und Industrie 52,76
- in Nichtbaugebieten . 5,76
insgesamt 673,08 (1982 = 645,7) + 4%

b) bebaute Objekte

- mit Einfamilien- und

Zweifamilienhdusern 752,33
- mit Mietwohnhdusern 1.631,72
- mit Gewerbe- und .
Industriebauten : 115,46
- mit sonstigen Bauwerken 148,064 o
= 2.195,6) + 21 %

insgesamt 2.648,15 (1982

¢) Wohnungs- und Telielgentum

- als Wohnungseigentum

erstellte Objekte 646,85
- umgewandelte ehemallge
Mietwohnungen 879,54
= keine Angaben,

insgesamt 1.526,3% (1982

1981 = 691,4)

1

Zu der efheblichén Steigerung des Geldumsatzes bei den bebauten
Objekten hat inshesondere die anndhernde Verdbppelung der Zahl
der Verkéufe von Mietwohnhéusérn beigetragen. Die Steigerung
‘des Geldumsatzes beim Wohnungs- und Teileigentum {(gegeniber
1981 um 121 %) ist im wesentiichen zuriickzuflhren auf die dhn-
liche EnLW1ck1ung der VYerkaufszahlen dleses Teilmarktes (gegen-
iber 1981 Stelgerung um 98 %)
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Pie nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Geld-
_umsatzes der einzelnen Teilmidrkte in den letzten 8 Jahren:
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des Geldumsatzes an den Teilmidrkten des Woh-
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‘Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausachusses fiir Giﬂndat'\ickauerta in Berlin

Berlin, im Juni 1983

Geschdftsstelle deé Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in Berlin

beim

Senator fir Bau- und Wohnungswesen - V -









