Der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen B E R LI N

Geschiftsstelle

des Gutachterausschusses fiir Grundstiuckswerte in Berlin

Bericht
uber die Entwicklung des
Berliner Grundstiicksmarktes

Preisentwicklung im 2. Halbjahr

Jahresumsatz

Berlin 31, im Juli 1985
Mansfelder StraBe 16
Telefon: 867 67 30







Inhaltsverzeichnis

I. Vorbemerkung

[I. Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 1984

1.

3.

4.

Bauland

1.1

Einfamilienhausgebiete - offehe
Bauweise - _

Wohngebiete - geschlossene Bau-
weise -

Kerngehbiete

Gewerbe~ und Industriegebiete

Nichtbauland

Bebaute Grundsticke

3.1

3.2

Mietwohngrundstilcike

J3.1.1 Renditeobjekie

3.1.2 Umwandlungsobjekte

Fin- und Zweifamilienhausarund-

stiicke

3.2.1 Grundstiicke mit freistehehden
Ein- und Zweifamilienhdusern

3.2.2 Einfamiliendoppelhausgrund-
sticke

3.2.3 Einfamilienreihenhausgrund-
sticke

2.4 Kaufeigenheime

h

Yillen- und Landhausgrund-
sticke

Wohnungs-~ und Teileigentum

(@3]

13
i3
13
15

th

18

19
20

21

()



Fi1l. Grundsticksverkehr im Jahre 1984

(8]

Vertragsabschliisse

1.1 Unbebaute Grundsticke

1.2 Bebaute Grundsticke

1.3 Wohnungs- und Teileigentum

Fldchenumsatz

gl

w

—

o
S

ct
P

Seite 22

23
26
2h
27

27

™2
o



I. VORBEMERKUNG

fer GutachterausschuBd fir Grundstickswerte in Berlin ist eine
unabhdngige und an Weisungen nicht gebundene kollegiale In-
stitution zuy Ermittiung ven Grundstickswerten; er ist auf-
grund des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 eingerichtet
worden. Mitglieder dieses Kollegialgremiums sind beh&rdliche

und privat tdtige Sachverstdndige mit besonderer Sachkunde auf
dem Gebiet der Grundsticksbewertung. Zu den ehrenamtlich tétigen
privaten Sachverstidndigen gehdren vornehmlich Architekten, Im-
mobilienkaufleute, Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs-

wirtschaft und des Vermessungswesens,

Dey GutachterausschuBl bedient sich zur Vorbereitung seiner
Arbeit einer Geschdftsstelle, deren Aufgaben dem Senator fir
Bau~ und Wohnungswesen Ubertragen worden sind. '

Der Geschédfisstelle obliegt als eipe wesentliche Aufgabe die
Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung. Nach den gesetz-
lichen Bestimmungen ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch
im Wege des Tausches, zu lbertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grinden, von dey beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachter-
ausschuB zu Ubersenden. Die Vertirdge werden durch die Geschdfts-
stelle nach der Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet und
um notwendige wertrelevante Daten ergénzt. Dazu zdhlen insbhe-
sondere die Daten der Grundstiickshewirtschaftung, die von den
Eigentimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert werden.

Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informationen werden

in die Kaufpreissammlung dGbernommen,

Dev Inhalt der Vertvagsabschriften und etwaige ergdnzende An-

gaben werden vorschriftsgemdB veriraulich behandelt.

]



‘Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuf und seiher
Geschdftssielle als Grundlage fir die Erfillung der gesetz-
lich iibertragenen Aufgaben. Neben der Erstattung von Gutachten
iber den Wert von Grundsticken und Rechten an Grundsticken so-
wie Uber Miet- oder Pachtwerte zahlen hierzu die regelmafiige
Ermittlung und Verdffentlichung der Bodenrichtwerte, die Ablei-
tung wesentlicher Daten fir die Wertermittlung und die Durch-

fihrung von Marktanalysen,

Die Geschafisslelle des Gutachierausschusses fir Grundsticks-

I oo~ +

werte in Berlin legti hiermit den Bericht lber die Entwickiung

des Berliner Grundsticksmarktes vor, in dem die allgemeine
Preisentwicklung bestimmter Grundsticksteilmdrkte fiy das 2. Halb-
jahr 1984 sowie der Gesamtumsatz im Jahre 1984 dargestellt sind.

Nicht enthalten ist der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum,
fiir den die entsprechenden Zahlen yorauSsichtlich erst im
Herbst 1985 vorgelegt werden kdnnen.

IT. Preisentwickluang im 2weiten Halbjahr 1984

1. Bauland

Der Baulandmarkt hat sich insgesamt seit Mitte 1984 beruhigt.
Das Preisniveau war im zweiten Halbjahr 1984 durch eine nahe-

zu gleichbleibende Tendenz gekennzeichnet, Die teilweise fest-
gestellten Preisverdanderungen bewegten sich in der Spanne Tsy,

Obweoh!l der Eigentumserwerb als Schutz vor Inflatioh weliterhin
ein wesentliches Kaufargument ist, sind die stagnierenden Real-
einkommen sowie die im zweiten Halbjahr 1984 nur leicht gesun-
kenen Hypothekenzinsen beim Erwerb von Einfamilienhausgrund-
sticken als FinfluBfaktoren fir das abwartende und nur unwesent-
lich verdnderte Mavrktverhalten zu werten.



Auch der Baulandmarkt fir den Mietwohnungsbau zeigte eine gleiche
Entwicklung. Grinde fiir die geringen Preisverdnderungen sind
hier das ervrveichte hohe Preisniveau und die weitgehend ausge-

schiépften Baufdrderungsmittel.

Fin starkes Abweichen von der vorgenannten Preisentwicklung
fir Wohnbauland war nur bei den als Kerngebietl ausgewiesenen

Bereichen zu verzeichnen.

Die in den Tahellen der folgenden Abschnittie dargesteilten
Preisspannen sind insbesondere zuriickzufihren auf Unterschiede

hinsichtiich der lLagewertigkelt in den jeweils aufgeflhrten
Ortsteilen. Sie sind daher nicht allein als Streuungsbreite der

in diesen Wohnlagen vereinbarten Kaufpreise fir gleichartige
Grundsticke zu interpretieren.

1.1 Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise -

Im zweiten Halbjahr 1984 lag die Preisentwicklung, bezogen auf
das erste Halbjahr, in den einfachen Lagen zwischen 0 bis max.
- 5 %. Ausnahmen bildeten Teilbereiche von Spandau und Marien-
feide mit Preissteigerungen um + 5 %. In den mittleren Lagen

betrug die Preisverdnderung ebenfalls 0 bis - 5 %; jedoch war
in Lichterfelde-Sid und Lankwitz vereinzelt sogar ein Rickgang
von mehy als 5 % nachzuweisen., Die guten und hevorzugten Lagen

zeigten tUberwiegend ein fast unverdndertes Preisniveau. VYerein-
zelt festgestellte geringe Korrekturen nach oben oder unten
hatten auf die dargestellten Preisspannen kaum Eintlub. Nennens-
werte Verdnderungen gegeniiber dem Vorhalbjahyr wurden lediglich
in Nikoitassee mit einem Preisviickgang bis 5 %, in einem Teil-
bereich von Bahlem und dem in Charlottenburg ndrdlich der Heer-
strafe geiegenen allgemeinen Wohngebiet - GFZ 0,6 - mit einem
Preisanstieg um ca. b % reqgistriert.



In den Cinfamilienhausgebieten 1st im Ubrigen ein verstdrkter
Trend zur Grundsticksteilung und Hinterlandbebauung {kosten-

und fldchensparendes Bauen) zu beobachten.

In der nachfolgenden Ubersicht ist das mifttlere Preisniveau
filr die einzelnen Wohnlagen entsprechend den vom Gutachteraus-
schud fir Grundstiickswerte in Berlin ermittelten Bodenricht-
werten fir den Stichtag 31.12.1984 dargestellt. Zum VYergleich
sind das Preisniveau.zum 30.6.1984 und die zum 31.12.1982 er-

mittelten Bodenrichtwerte angegeben.



Wohnlagen

_ Pre.
srw 1) 31.12. 1982

salveau
30.6.1984

(DM/m?)
BRW 2) 31.12.1984

einfache Lagen

Kladow, Staaken, Rudow,
Heiligensee, Wiltenau,
Waidmannsiust

Spandau, bLichtenrade,
Mariendorf, Marjen-
falde, Konradshéohe

mittlere Lagen
Zehlendort (Sid),
Wannsee, tichterfelde
(Sid), Lankwitz,
Hermsdorf, Frohnau

gute tagen
Zehtendorf (Nord),
Nikolassee, Lichter-
felde (Nord)

bevorzugte Lagen

Grunewaid, Schmargen-

dorf, Westend, Dahlem

1)

3406,- bis 380G, -

360,- bis 420, -

380,- bis 520,-

480, bis 530,-

500,- bis 650,-

Bodenrichtwerte zum 31.12.1982

2}

armittelten Bodenrichiwerte zum 31.17.

430,- bis 480, -

450, - bis 500,=

480,~ bis 550, -

540,- bis 600, -

550, - bis 700, -

_ 6 -

430,~ bis 460, -

440,- bis 520, -

460, - bis 550, -

530,- bis 600, -

550, - bis 700,-

Die vom Guiachterausschul® flr Grundstiickswerte in Berlin ermitielten

Die vom Gutachterausschud fiir Grundstickswerie in Beriin zuletzt
1984



1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauwelse -

Der Baulandmarkt flr den Mietwohnungsbau zeigte im Berichts-
halbjahr folgende Preistendenzen: Von den untersuchten Berei-
chen der in dey nachstehenden Tabelle aufgefinrten Bezirke

und Ortsteile wiesen rd. 55 % noch eine geringe Preisstelgerung,

rd. 30 % ein unveridndertes Preisniveau und rd. 15 % einen leich-

ten Preisrickgang um wenige Prozentpunkte auf.

Be

i
1

—-

den Stadtrandlagen mit einer GFZ von 1,0 lag die Preisent-
ren Stadtbereich mit

. . . D .
wischen 0 bis + 5 %. Im inne

i 1

=

k

]
[—

-

i

[ e

o
iy

einer GF/ von 1,2 gab es innerhalb der Bezirke Wedding und

1

Neuk&lln uneinheitliche Preisveranderungen, die Kleiner als
Ty % waren; Spandau, Friedenau und Stegiitz wiesen nur sehr
geringe Riickgdnge auf oder blieben im Niveau unverdndert, in
Tempelhof und Reinickendorf konnte dagegen ein Anstieg der
Bodenpreise um 5 % und etwas darilber nachgewiesen werden. Im
inneren Stadtbereich mit einer GFZ von 1,5 blieb in den Be-

zirken Tiergarten und Wedding das Preisniveau im wesentlichen
unverandert, in Kreuzberg gab es Verdnderungen bis tlw. + 5 %,
Neukdlln verzeichnete einen leichten Prelsrickgang. Die city-

3

‘nahen Lagen - GFZ 1,5 - blieben bis auf den Bezirk Charlotten-

burg mit einer Entwicklung von knapp + 5 % bei dem bis Mitte
1984 erreichten Preisniveau.

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Gesamtiberblick.



Preisniveau {DM/m?®)

Wohnlagen Ry ') 31.12.1982 30.6.1984 BRY €7 31.12.1984

Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariendorf,
Marienfelde, Lichten- A80,- bisg 580, - 550,- bis 640,- 560,- bis 680,-

rade, Britz, Buckow,
Rudow, Reinickendorf,
Tegel

innerer Stadtbereich

GFZ 1,2 .
Wedding, Neukdiln 450, - bis 500, - 560,- bis 600,- | 560,- bis 600,-
Spandau, Tempelhof,

[ i - i - 5 - 7 -
Reinickendorf 550, - bis 600, - 600, - bis 650, 650, ~ bis 700,
Steglitz, Friedenau 600,- bis 700,- 690,- bis 800G,- ; 700,- his 800,9
innerer Stadtbereich
GFZ 1,5 ,
Tiergarten, Wedding 550,- bis 620,~ | 680, bis 710,- | 680,- bis 720,-
Kreuzberg, Neuk#illn 450, - bis 580, - 520,~ bis 660,~ 1§ 550,~ bis 680, -
citynahe lagen GFZ 1,5
Charlottenburg, Wil-

g - i - ’ A o hic - . i -
mersdorf, Schéneberg 650,- bis B0O, 720,- bis 900, 750, - bis 900,
Sanierungsgebiete
Tiergarten, Wedding 460G .~ his 550, - 570,- bis €b0,~ | 570,- bis B6BG,-
Kreuzberg, Neukdlln 450, -~ bis 500, - 520, ~ bis 5B0,- | 550,- bis 600, -
Charlottenburg,

550,~ bis 600, - 620, bis 68D, ~ | 650,- bis 700,-

Schéneberg

1) Die vam Gutachterausschud fUr Grundstiickswerte in Berlin ermitielten Boden-
richiwerte zum 31.12.1982
2} Bie vom Gutachterausschul Tir Grundstiickswerte in Berlin zuletst ermitteltsn

Bodenrichiwerte zum 31.12.1984



1.3 Kerngebiete

In den Kerngebieten und den iberregionalen Geschédftslagen konnte
in fast allen Bereicheén bei geringem Umsatz ein Anstieg der Bo-

denpreise festgestellt werden.

Aus den vom Gutachterausschull zum 31.12.1984 ermittelten Boden-

richtwerten ergeben sich die in der Tabelle aufgezeigten Preis-

Spannen.

P reisnive é U (DM/m*®)
Lagen BRW 1) 31.12.1982 30.6.1984 BRW 2) 31.12.1984
Kerngebiel Kreuzberg 600,- bis 700, - 700, - . 700, - bis 800,- .
Kerngebiet City

beiderseits der LUtzowstr. 600,- bis 900, - 600,- bis 1000, - 70G,~ bis 1000, -

zwischen Nollendorfplatz
u. Breitscheidplatz u. _
beiderseits der Fasanen- 800,~ bis 1500,- 800,— bis 1600,- | 900,- bis 2000,-

u. Uhlandstrale

ot

¥

o

[®x]

o}

[}
J

oberer Kurfiirstendamm $300,- bis 2500,-1 1300, - 1500, - bis 3000, -

___________

unterer Kurfirstendamm

und Tauentzienstrabe 3000, - bis 500G, - | 3000,- bis 5000, -1 3500,- bis 7000,-

Uberregionale Geschafts-

lagen
Wilmersdorfer Sir. 1500, - bis 3000,- | 1500,- bis 3000,-| 1800,- bis 3000, -
SchioBstr. (Steglitz) S} 1800,- bis 2500,- ] 1800,- bis 2500,- | 2000,- bis 2500, -

) Die vom Gutachterausschuft fir Grundstiickswerte in Berlin
ermittelien Bodenrichtwerte zum 31.12.1982 _
) Die vom Gutachterausschuf fir Grundstickswerte in Berlin
zuletzt ermittelten Bodenrichtwerte zum 31.12.1884



1.4 Gewerbe- und Indusiriegebiete

Die seit etwa Mitte 1983 zu verzeichnenden Preissteigerungen
fir diesen Baulandfibkt setzten sich im 1. und 2. Halbjahr 1984
~nicht weiter fort. Fir die gewerblichen Baulandfléichen ergab
sich danach folgendes Preisbild:

Preisniveau {DM/m?*)

Lage sRe ) 310121982 | 30.6. 1984 pRWC) 31.12.1984
In abseitger
Verkehrslage 130,- bis 150, - 150,~ bis 180, - 150,- bis 180, -
Stadtinneniagen'
- auberhalh der

Ringhahn 150,- bis 170,- 180,- bis 190, - 18G,- bis 200, -
- innerhalb der

Ringhahn 160,~ bis 180,- 180,~ bis 200,- | 180,~ bis 200, -
Die vorgenommene Aufteilung nach der Lage - innerhalb und aufler-
falb der Ringbahn - ist nur ein grober Anhalt.

Das Preisniveau einzelner Bereiche kann davon abweichen, insbe-
sondere hinsichtiich bestimmter lage- und Standortbedingungen,

die fir bestimmte Branchen bedeutsam sein kdnnen {(z.B. Verkehrs-
anbindungen, Emissionswirkungen auf benachbarte Wohngebiete USw. ).

1 B

Die vom GutachterausschuB fir Grundstickswerte in Berlin
ermittelten Bodenrichtwertie zum 31.12.19872

2 . L . . .
) Die vom Gutachtevrausschufl fiir Grundstickswerte in Berlin

zuletzt ermittelten Bodenrichtwerte zum 31.12.1984



Die langfristige Entwicklung des gesamten Baulandmarktes sowie
die Entwicklungen der Baupreise und der Lebenshaltungskosten
sind an Hand ausgewdhlter Bodenpreisindexreihen 3) in der
nachfolgenden Graphik dargestellt. Der Bodenpreisindex fir das
erste Halbjahr 1986 ist filr alle Baulandarten in der Tendenz

im wesentlichen unverdndert.

3)

Bodenpreisindexreihen,
Amtsblatt Nr. S51tvom 5. Cktober 1984 S. 1446
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2. Nichtbauland

Der Umsatz an Nichtbaulandfidchen war unverdndert gering;

eine Preisentwicklung war nicht festzustellen. Die atigemeine
Preissituation im Berichtshalbjahr wird anhand der vem Gut-
achterausschuf® zum 31.12.1984 ermittelten Bodenrichtwerte dar-
gestellt,., Sie blieb unverdndert sowohl gegeniiber dem BRW 1)
31.12.1982 als auch gegenliber dem Preisniveau am 30.6.1984.

Das Preisniveau gilt fiir Nichtbaulandfldchen, die fiir den je-

weiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind.

Preisniwveanu (DM/m?)

Nutzungen BRW 2) 31.12.1984

Eand— und forstwirt-

.schaftl. Flachen:
Agrarland u. Wald-
fldachen, Gdrtnerei- ih,- bis 40, -
u. Gartenbauflachen

Kleingartennutzung:

- grébere Gebiete 40,- bis 80,-
- kEinzelparzellen
(300 bis 600 m?) , 46 ,- bis 100, -

Fldchen fiir Evholungs-

zvwecke: .
- gréBere Gebiete 440,- bis 80, -
- Einzelparzellen 60,- bis 100,-
- Wassersporlinutzung 200,- bis 350, -

1) Die vom SutachterausschuB fir Grundstiickswerte in Berlin
ermittelten Bodenrichtwerte zum 31.12.1982
2) Bie vom GutachterausschuB fir Grundstickswerte in Berlin
zuletzt ermittelten Bodenrichiwerte zum 31.12.15984

- 13 -



3. Bebaute Grundstiicke

3.1 . Mietwohngrundsticke

Wie im Yorjahr tag auch im Berichtszeitraum die Zaht der Ver-
kaufe von Mietwohngrundsticken erheblich lber dem Durchschnitt
der letzten Jahre. Weiter gewachsen ist hierbei der Anteil der
Objekte, die zur kurzfristigen Umwandlung in Wohnungseigentium
erworbern wurden. Dabei spielen in Berlin die steuerlichen Rahmen-
bedingungen eine nicht unwesentliche Rolle, insbesondere der
Erwerb zum /wecke der Modernisierung und Umwandlung im Rahmen
des sogenannten "Erwerbermodells®.

3.1.1 Renditeabjekte

Der Grundsticksteilmarkt der reinen Renditeobjekte zeigte -
marktiblich bezogen auf das Vielfache des Jahresrchertrages
(der Jahresmiete)] - im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorhalb-
jahr im wesentlichen ein stabiles Preisniveau, weiches sich im
Trend auch Anfang 1985 noch fortsetzt.

Fin fast unverdndertes Preisbild zeigten die Altbauobjekie so-
wohl mit mittlerer als auch mit Komfort-Ausstattung, die Zwi-
schenkriegsbauten und mit grdBerer Streuungsbreite der Kauf-
preise auch die 0Objekte des sozialen Wohnungshaus. Die im frei-
finanzierten oder steuerbegiinstigten Wohnungsbau errichteten
Neubauten wiesen eine etwas geringere Kaufpreisspanne auf,

Durchschnittlich bis zu einer halben Jahresmiete gestiegen ist
dagegen das Preisniveau bei den Altbauten mit einfacher Aus-
stattung. ‘

In der folgenden Aufsteilung sind die Preisspannen nach dem
Vielfachen der Jahresmiete gegenibergestellt. Sie sind insheson-
dere zurlckzufithren auf Unterschiede im Baualfer, im Bauzus#and,
in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau, aber
auch auf die unterschiedlichen Interessenlagen der Vertrags~

partner.



Zusdatziich zum Vielfachen werden fur die elnzelnen Gebaude-

gruppen zur besseren Orientierung nunmehr auch Mietspannen an-

gegeben. Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnitts-

mieten je m?* Wohnfldche der

Objekte.

Gebaudegruppen

Preisniveau - Vielfache Jahresrohmiete -

im Berichtszeltraum verduBerten

4)

(mitt]l. Wohnungsmiete DM je m* Wohnfldche)

30.6.14984 31.12.1884
Althauten
- Baujahre etwa vor 1900
einfache Ausstattung 7,0/ 10,0 7,0 /10,5
der Wohnungen (2,40 / 3,70)
{Ofenheizung, tlw.
Innentoiletten, tlw.
Podesttoiletten)
- Baujahre etwa $1900-1914
mittlere Ausstattung 7.5 /12,0 7,5 /12,0
der Wohnungen {3,- / 5,60}
(Gfenheizung, Bader
Innentoiletten)
Komfortausstattung 9,0 / 14,0 3,0 /14,0
(Zentralheizung, (3,50 / 6,70)
Bdder)
Zwischenkriegsbauten
(Baujahre 1024-1948} 9,5 / 14,0 9,5 / 14,0
Neubauten (Ofenheizung: 4,- / 5,50}
(Baujahre nach 1948) (Zentralheizung: 4,- / 7,50)
- sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG 8.5 /7 13,5 8,5 / 13,0
(Baujahre bis 1957} (4,- / 5,50)
2. HWoBauG 10,0./ 15,0 10,0 / 15,5
¢(Baujahre ab 1958) (4,- / 6.,50)
- freifinanzierter oder 9,5 / 14,0 10,0 / 14,0
steuerbeqgiinstigter (9,50 / 13,-)

Wohnungshau

4) . . .
©Jahresrohmiete als Kaltmiete einschl. Mehrbelastungszuschldge; bei den
mit offentlichen Mitteln errichteten Neubauten ohne Berilicksichtigung

der Fdrderungsmittel,

- 15 -



3.1.2 Umwandlungsobjekte

Der Trend zum Erwerb von Mietwohnobjekiten zwecks Umwandlung in
Wohnungs- und Teileigentum hat sich im Berichtszeitraum weiter
verstdrkt. Einen besonders hohen Anteil hatten dabei die 0Ob-
jekte des sozialen Wohnungsbaus der Baujahre vor (1865, Bel etwa
60 % der im Berichtszeitraum verduBerten Grundstiicke dieser Art
war die Umwandlung in Wohnungseigentum bereits bis Mai 1985 ein-
geleitet worden.

Bei der Kaufpreisbemessung flr die zur Umwandiung erworbenen
Mietwohngrundstiicke kommt dem "Vielfachen des Jahresroherirages"
als der flr Ertragsobjekte sonst marktidblichen Bezugsqgribe Tlr
den Kaufpreis nur eine nachgeordnete Bedeutung zu. Bei dem Fr-
werhb von Umwandlungsobiekten werden die Kaufpreise vorrangig

auf den Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzfldche bezogen, wie das am
Markt fir Wohnungseigentum seit jeher Ublich ist. Hieraus resul-
tiert, dafh inshesondere modernisierungsfdahige mietglinsiige und
zur Umwandlung geeignete Mietwohngrundstiicke relativ hohe Kauf-
preise erzielen, die bei einer weiteren Nutzung des Grundsticks
als Mietwohnobjekt nicht mehr rentierlich sind.

Fiir die zur Umwandiung erworbenen Objekte wurden folgends Kauf-
preise erzielt:

Gebdudegruppe Preisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Mutzfldache
1. Halbjanhr 1984 2. Halbjahr 1984

Alt- und Zwischen~
kriegsbauten:

mit Oferheizung 500,- bis 900,- DM 500,~ bis  900.- DM
mit Sammelheizung 650,- bis 1400,- DM 750,- bis 1200,- DM
Nachkriegshauten:
scz. Woehnungsbau
Bauj. bis 1960 600,- bis 1000,~ DM G50,- bis 1200, - DM
Bauj. nach 1880 700, bis 1300,- DM 50, - bis 1350,- DM

freif. bzw.
steuerhbeqg.
Wohnungsbau 1300, - bis 2000,- DM 1200, - bBiz 2100,- DM

Die Preise beziehen sich auf den Zustand der QObjekte vor Durch-

fuirrung der Umwandiung.

—n
e



3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke

Wie im vorangegangenen Halbjahr war auch das 2. Halbjahr 1984
gekennzeichnet durch ein allgemein gleichbleibendes bis gering-
fligig nachgebendes durchschnittliches Preisbild bei den Ein- und

d e T el

ZvieiTamilienhausgrundsticken., lLedigliich durch den Umsatz einiger
groBerer bzw. lage- und kemfortbedingt tederer Objekte kam es bel
einzelnen Grundstiickskategorien zu einem Anstieg des mittleren

Kaufpreisniveaus.

Der Teilmarkt ist weiterhin gekennzeichnet durch eine etwas
zuritckhaltende Nachfrage. Ursdchlich dafir dirfte insbesondere
das noch relativ hohe Zinsniveau am Kapitalmarkt und die stag-

nierende veale Einkommenssituation potentieller Erwerberkreise,
insbesondere bei den Drei- und Mehrpersonenhaushalten sein. Sie
weichen teilweise auf den Markt des Wohnungseigentums aus oder
erwerben zu ginstigeren Bedingungen eher dltere Objekite mit er-
forderlichen Modernisierungen bzw. mit Instandhaltungsrickstau.
Rund 70 % aller Verkdufe liegen unterhalb einer Preisgrenze van
450.000,- DM, |

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Preis- und Umsatz-
situation:

Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1984 (1. Halbjahr 398@)
freiste- | Doppel- | Reihen- | Kaufei- | Villen 4. | insgesamt
hende héuser hauser genheime| Landhduser
Ein- und
Iweif, -
hduser

bM % - h % % % %

unter 200.000 2 (1) 1 (1) 1) 0 (0) 0 (0) 4 (3)

200.000-300.000 g (7) |5 (5) 5 (8) 0 {0) 0 (0) 19 (20)

300.000-400.000 th (14) 4 (4) 7 {8) T (0) 0 (0} 27 {26)

4£00,000-500.000 12 (13) A4 (4) 3{2) 3 (3) 0 (0) 22 {22)

500.000-600.000 7 (8) 2 (2) 1 {0) 2 (3) 0 (0} 2 (13}

600.000-700.000 3 {4) (1) 0 {0) 1 (0) ) 6 (6)

iiber 700.000 5 {6) o (0 G (0) T (1) 4 {3 10 (10)

insgesamt 52 {52) 117 (17) 17 (19) 8 (7) 5 (4) 0o %
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3.72.1 Grundsticke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern

Die umsatzstdarkste Objektgruppe, die Grundsticke mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern, zelgte allgemein ein etwa un-
verdndertes Preisniveau. Bei den Altbaulten wurden durchschnitt-
lich wieder kleinere Objekie umgesetzt, sc daB sich hier der

mittlere Kaufpreis verringerte.

Der Marktanteil der Grundsticke mit Kaufpreisen Uber 500.000,- DM
ging nochmals zuriick. Er lag im Berichtszeitraum noch bei 29 %;
in den Vorhalbjahren: 2/83 = 38 %, 1/84 = 32 % aller Verkiufe
freistehender Ein- und Zweifamilienhduser. Wiederum jedes rzweite
Objekt wechselte den Eigentiimer zu einem Kaufpreis zwlischen
300.000,~- und 500.000,- DM,

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile:

Kaufpreise Unsatzanteil im 2. Halbjahr 1984 (1. Halbjahr 1984)
Altbauten S Neubauten insgesamt
DM _ % % %
unter 200.000 2 (2) 1 (2) 3 (4)
200.006-300.000 11 {7} & (7) 17 (14)
300.000-400.000 13 (16) 6 (10) 29 (26)
400.000-500.600 13 (12) 5 (12) 22 (24)
500.00G-600.000 7 (8} 7 (8} 1 (16)
6030.,000-700.000 1 (4) 4 (2) 5 (6)
ibey 700,000 5 (6) 5 (4) 10 (10)
insgesamt 52 (55) 48 (4%} 100 %

Die durchschnittlichen Werte fir die Grundsticksgrafbe, die Ge-
schofiflidche der Gebaude und den Kaufpreis ergaben sich wie
folgt:

5)

Gebdude der Baujahre vor 1949



Grundstﬂcke mit frei- Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1984 (1. Halbj. 1984)

stehenden Ein- und Grundstickstlache GeschoBfidche Kaufpreis

Zweifamilienhdusern mf m? DM

Atbauten 2 740 (775) 175 (195) 445 .000 (480.000)

Neubauten 710 {690) 150 (160) 485 .000 (475.0600)
insgesamt i.M. 725 (730) 165 (180) 460,000 (475.000)

3.2.2 Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

Der Marktanteil der Altbauobiekte nahm erheblich ab,

Neubauob-

jekte drdngten wieder in vermehrtem Umfange auf den Markt. In

ausgewogener Verteilung wurden Cbjekte aller Grdfienordnungen

umgesetzt,

zwischen Z00.000, -

Die Umsatzanteile ergaben

davon dreiviertel
und 500.000, - DM.

sich wie folgt:

der Grundsticke miit Kaufpreisen

Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1984 (1. Halbjahr 1984)
Altbauten 5) Neubauten insgeasamt
DM % % %
unter 200.000 5 {H) 0 (2) 5 (7)
200.000-300.000 17 {23) 11 (5) 28 (28)
300.000-400.000 11 (14) 14 (13) 25 (27)
400.000-500.,000 10 (12) 14 (12) 24 (24}
500.000-600.000 1 (4) 13 {6} 14 (10)
600.000-700.000 2 (2) 2 {1 4 {3)
iber 7006.000 0 (1) 0 {0) 0 (1)
insgesamt 46 (61) 54 (3%} 100 %
5) Gebdude der Baujahre vor 1949

19 -



Fir die Einfamiliendoppelhausgrundsticke wurden fTolgende

Durchschnittswerte festgestellt:

Einfamiliendoppelhaus-

Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1984 (1.

Halbj. 1984}

grundstiicke Grundsticksfldche Geschoifléache Kaufpreis
me m? DM
Altbauten 5) 535 (525) 150 (155) 340.000 (345.000)
Neubauten 400 (380) 130 (125} 405.000 (390.000)
insgesamt i.M. 460 (470) 140 (145) 375.000 (365.000)
3.2.3 Einfamilienreihenhausgrundsticke
Der Umsatzanteil der Neubauobjekte hat im 2. Halbjahr 1984 wieder

zugenommen,
bzw.

teurre Objekte verdufert.

insbesondere wurden auch

Bei

hier wieder vermehri gréBere

Zwel

von drei

Verkaufen

lagen

die Kaufpreise allerdings noch zwischen 200.000,- und 400.000,5 DM.

Folgende Umsatzanteile wurden festgestellt:

Kaufpreise

Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1984 (1.

Altbauten 5)

Halbjahr 1984)

Neubauten insgesamt

DM A %

unter 200.000 6 (6) 2 (1) 8
200.000-360.000 16 (25) 13 (18) 29
300.000-400.000 8 (10) 29 (30} 37
400.000-500.000 1 (4) 13 (5) 14
500,000-600.000 0 (0) 9 (1) 9
£00.000-700.000 0 (0) 1 {0) 1
iiber 700.000 2 {0) 0 (0) 2

insgesamt 33 (45) 67 (55} 100 %

) Gebdude der Baujahre vor

1949

- 20
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Die Durchschnittswerte fir die Einfamilienreihenhausgrundsticke

wurden wie faolgt errechnet:

Einfamiiienreihenf Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1984 (1. Halbjahr 1984)
hausgrundstiicke Grundsticksflache GeschoBflache ‘ Kaufpreis
T mé oM
Altbauten °) 300 (310) 135 (120) 295.000 (280.000)
Neubauten 330 {(290) 120 (110} 355.000 (325.000}
insgesamt i.M. 320 (300) 125 (115} 335.000 {305.000)

3.2.4 Kaufeigenheime

Die Zahi der
Einfamilienhdausern durch Bautrdger blieb etwa unverdndert.

Erstverkdufe von Grundsticken mit neu erstellten
Bel
den Kaufpreisen fiir diese Objekte war duvrchschnittlich ein ge-

S =N

ingflgiger Rickgang

ringere Grundstiicksgrihbe bhei

Objekten zuvrickzufihren

ist

festzustellen,
den

(l'n

[

Es ergaben sich folgende Marktdaten:

der auf die allgemein ge-
im Berichtszeitraum verduBerten
sten- und flé&chensparendes Bauen).

Kaufeigenhaime Marktanteil Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1984
' [1. Halbjahr 1984}
GF%%%&TUCKS- Q%ﬁ%ﬂ%&{ Kaufpreise
% m? m? DM
freistehendes
Einfamilien- .
hauser 20 (10) 400 (430) 150 (165} 560,000 (580.000)
Doppelhduser 30 ¢ 305 (320) 130 (125) | 525.000 (540.000)
Reihenhduser 50 250 {310) 130 {120} | 520.000 {525.000)
insgesamt 100 % 295 (340) 135 (130) 1 525.000 (540.000)

5)

Gebdude der Baujahr vor 1949




Die Spannen der Kaufpreise fur Kaufeigenheime werden wie folgt

angegebean:

freistehende

Einfamilienhduser: 460.000 DM bis 620.000 DM (520.000 DM bis 680.000 DM}
Doppelhduser: 420.000 DM bis 60G.000 DM (450.000 DM bis 600.000 DM)
Reihenhduser: 400.000 DM bis 600.000 DM (440.000 DM bis 5380.060 DM)

Die Kaufpreisspannen decken etwa 80 bis 90 % der Verkaufsfalle
ab.

3.2.5 Villen- und Landhausgrundsticke

Der Umsatz an ¥illen- und Landhausgrundstiicken war marktUblich
gering. Die Kaufpreise lagen im Berichtshalbjabr im wesentlichen
zwischen 0,4 Mio DM und 1,5 Mio DM. Die erhebliche Streuung

der fir diese Objekte gezahlten Kaufpreise ist objektbedingt;
sie ist im wesentlichen zuriickzufihren auf Unterschiede“in der
tage, der Grundstiicks- und Gebdudegrdhe sowie auf die Art und
~den Zustand der Bebauung. '

Die mittlere Grundsticksfldche aller verdularten Villen und
Landhduser betrug 1.260 m? (1.390 m?), die Gebdude wiesen eine

GeschoBfldche von durchschnittlich 440 m? (470 m?) auf.

4, Wohnungs- und Teileigentum

Die notwendige Umstrukturierung und Automatisierung der Kauf-
preissammiung Gber Wohnungs- und Teileigentum konnte bisiang
noch nicht abgeschlossen werden. Angaben dber die allgemeine
Preissituation auf diesem Teilmarkt sind daher erst zu einem

spdteren Zeitpunkt moglich.
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[I1T. GRUNDSTUCKSYERKEHR IM JAHRE 1984

Dey Umsatz auf dem Grundstilcksmavrkt wird dargestellt durch
1. die 7Zahl der Vertragsabschlisse,
2. den Fldchenumsatz,

3. den Geldumsatz.

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung der Jahres-
umsdtze seit 1877
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1. Vertragsabschiisse

Dem Gutachterausschul fir Grundstickswerte in Beriin sind im
Jahre 1984 insgesant

ca. 14.504 Urkunden ({1983 = 14.641)

ber GrundsticksverduBerungen gegen Entgelt zugeleitet worden.

Hiervon entfallien auf

a) unhebaute Grundsticke 1.307 Vertrdge {1983
197 Vertrdge {1983

¢) Wohnungs- und Teileigentum ca. 10.000 Vertrdge (1983
r 0

(die Angaben zum Wohnungseigentum be

1.811) -~ 28 %
3.426) ~ 7 %
9.404) + 6 %

rtdufigen Schat-

bh) bebaute Grundstiicke 3,

I

uhen auf v

zangen) .

Die nachstehende Graphik gibt eine Ubersicht Uber die Entwicklung
der prozentualen Umsatzanteile dieser Teilmdrkte an der Gesamt-
zahl der Vertragsabschlilsse seit 1970: '
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ENTWICKLUNG DEER HMARKTANTETLE NACGH DWR CESAMTZAHL DER URKUNDEN

tuelle: Gorohiitsatells des Gutashterausschusses fir Gruadatiickswerte in Berlin




Deutlich erkennbar ist die seit 1976 fortischreitende Verschie-
bung der Marktanteile zugunsten des Teilmarktes Wohnungs- und

Teileigentum. Bétrug dieser Anteil 1976 noch etwa 25 %, so er-
reichte er 1980 bereits 50 % und lag 1984 bei knapp 70 %.

Yon den im Jahr 1984 insgesami Ubersandten 14.504 Urkunden werden

14.122 Vertrdge (1983 = 13.891)

ausgewertet in die Kaufpreissammlung lbernommen. Es entfielen

auf
‘a} unbebaute Grundstiicke 1,217 {1983 = 1.640},
b} bebaute Grundsticke 3.105 11983 = 3.134),

g.217) Kaufvertrdge.

I

¢} Wohnungs- und Teileigentum ca. 9.800 {1983

Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten und den aus-
zuwertenden Vertrédgen ergibt sich u.a., aus den fir eine Aus-
wertung itberwiegend ungeeigneten Tauschvertrdgen, Verdullerungen von
Bruchteileigentum in gevingem Umfang oder unselbstdndigen Grund-
sticksteilen sowie bestimmten Vertrdgenzum Zwecke ven Erbausein-
andersetzungen oder mit Vereinbarungen tber sehr geringe, den

Wert der Grundstidcke in keiner Weise nahekommenden Gegenlei-
stungen meist bei besonderen Bindungen verwandbchaftlicher Art

zwischen den Vertragsparteien.
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Die Umsatzentwicklung der duvrch die Geschaflsstelle
ten Vertrdge stellt sich fir den Zeitraum seit 1977

dar:
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1.1 Unbebaute Grundstucke

Die Zahl der Verkdufe unbebauter Grundsticke ist -im Jahre 1584
im Vergleich zum VYorjahr insgesamit um etwa Zh % zurickgegangen.

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberbliick idber die 1n

die Kaufpreissammlung Ubernommenen Vertragsfalle:

- Einfamiiienhaus- und

Zweifamilienhausgrundstiicke: 1.044 (1983 = 1.366)
- Mehrfamilienhausgrundsticke: _ 98 (1983 = 166 )
- Gewerbe- und [ndustriegfundstﬂcke: 41 (1983 = 50)
- sonstige unbebaute Grundsticke: 124 (1983 = 58}

1.2 Bebaute Grundsticke

Im Jahre 1983 hatte sich die Zahi der Verkaufe von Mietwohn-
hdusern gedenidber dem Vorjahr fast verdoppelt. Diese Entwick-
lung hat sich im Jahre 1984 im wesentlichen bestdtigt. Wiederum
war ein wesentlicher Zusammenhang zZwischen dieser Umsatzent-
wicklung und der verstdrkten Umwandlung von Miel- in Eigentums-
wohnungen festzustellen. Der Anteil der davon zur Umwandlung
erworbenen Cbjekte hat sich im Berichtszeitraum weiter erhdht.
Vgl. hierzu auch II1. 3.1.2 (Umwandlungsobjekte).

Bei den tbrigen Teilmdrkten der bebauten Grundstiicke waren keine
bedeutenden Verdnderungen bei den Verkaufszahlen festizustelilen,

Im einzelnen wurden ven den 1984 geschlossenen Kaufvertrdgen
tiber bebaute Grundsticke folgende VYorgdnge ausgewertet:

~ Einfamilien- und Zweifamilienhduser: 1.726 (1983 = 1.657)
-~ Mietwochnhiduser: 1.365 (1983 = 1.386)
- Gewerbe- wund Industriegrundsticke: 53 (1983 = 571
~'sonstige bebaute Grundsticke: 53 (1883 = 349
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1.3 Wohnungs- und Tellelg

iD

hLum

i

Das Wohnungs- und Teileigentum hat am Grundsticksmarki eine
wesentliche Bedeutung erlangt. Die seit 1977 expandierende Um-
satzentwicklung mit Uberdurchschnittlichen Zuwachsraten hat
stch im Jahre 1984 nochmals fTortgesetzt. Vgl. hierzu 1I11. 1.
Detaillierte Angaben iber die Umsatzentwiciklung beim Wohnungs-
und Teileigentum werden aus den schon genannten Grinden erst zu
einem spdteren Zeitpunkt - voraussichtlich im Herbst 1985 - zurvr

Verflgung stehen.

:'E'.'._ - SLoo
2. Fildchenumsatz

Der Fldchenumsatz betrug im Jahre 1984 insgesanmt
rd. 422,1 ka (1983 = 491,6 ha).

Die anteiligen Grundstiiicksflachen aus den Vertragen iber Woil-

nungs- und Teileigentum sind davin nicht enthalten.

Nie Bodenflichen vertejlen 1983 1964
sich auf " Fléche Antei] Flache Anteil
a) unbebaute Grundsticke
filr Einfamilien- und
Zwelfamilienhduser 89,9 ha 18 % 71,0 ha 17 %
fur Mehrfamilienhduser : _
und sonstige Bebauung 23,1 ha 5% 17,9 ha 4 %
fir Gewerbe u. Industrie 33,5 ha 7% 12,6 ha 3%
in Michtbaugebieten 3,1 ha 2% 2.2 ha 1%
insgesamt: 1hh,6 ha 32 % 103,7 ha 25 %
b} bebaute Grundstiicke
mit Eintamilien- und
Jweifamilienhdusern 116,1 ha 24 % 103,4 ha 24 %
mit Mietwohnhdusern 158.9 ha 32 % 147.,6 ha 35 %
mit Gewerbe- u. Indu-
striebauten 48.46 ha 10 % 51,3 ha 12 0%
mit sonstigen Bauwerken 12,4 ha 2 16,1 ha 4 %
insgesamt: 336.0 ha 68 % 8.4 ha 75 %
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Der Flidchenumsatz hat sich gegeniiber dem Vorjahr um etwa 15 %
verringert. Er liegt damit aber noch rd. 8 % lber dem des Jahres
1982, Wie der Tabelle zu entnehmen ist, war die Entwicklung beil
den einzelnen Teilmarkten - zum Tetl durch den Einfluft der Ver-
kdufe einzelner grébBerer 0Objekie - sehr unterschiedlich.

3. Geldumsatz

Der Geldumsatz beim Wohnungs- und Teileigentum konnte fir den
Berichtszeitraum aus den genannten Grinden bislang nicht er-
mittelt werden. Der Geldumsatz fiir unbebaute und bebaute Grund-
stilcke (ohne Wohnungseigentum) betrug im Jahre 1984 rd. 3,34
Milliarden DM (1983 = 3,32 Milliarden DM). Dieser Summe ist

noch der Umsatz des Teilmarktes Wohnungseigentum hinzuzurechnen.

Da dabei ein Umsatz mit zunehmender Tendenz besteht (veoraus-
sichtlich mehyr als 10.000 Kaufvertridge}, diirfte die (1983 mit
rd, 4,8 Milliarden DM festgestellte) Umsatzsumme fir 1984 die
Grenze von 5 Milliarden iberschritten haben.

Fiir die einzelnen Teilmidrkte ergaben sich folgende Umsdtze in
Miilionen DM:

a) unbebaute Grundsticke

- flir Einfamilien- und

Zwaifamilienhduser 337,07 (1983 = 474,88)

- fir Mehvrfamilienhduser
und sonstige Bebauung 105,93 (1983 = 139,68)
- flir Gewerbe und Industrie 23,31 {1983 = 5E2,76)
- in Nichthaugebieten i,25 (1983 = 5,76}
insgesamt 467,56 {1983 = 6£73,08)

- mit Einfamilien- und :
Iweifamilienhdusern 701,46 (1983
724,52 (1983

752,33)
1.631,72)

s
N

- Wit Mietweohnhiusern

- mit Gewerbe- und

Industriebauten 189,066 (1983 = 115,46)
- mit senstigen Bauwerken 2h6,44 (1983 = 148,64)
insgesamt 2.872,08 (1983 = 2.648,15)



Die nachfolgende Graphik verdeutlicht die Entwicklung des Geld-
umsatzes der einzelnen Teilmdrkte in den letzten 8 Jahren:
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Fir die Jehre 1982 und 1984 int der Geldumastz beim Wohpungs— uwnd Teileigentum nicht ermittelt worden,

ENTHTCKIUNG DES GRLDUNSATZES AM GRUNDSPUCKSMARET

Guelle: Ceschéftsetelle des Gutachteravnaschusses fir Crundstlickswerie in Berlin

Berlin, im Juli 1985
Geschéflisstelle des Gutachierausschusses
Fiir Grundstickswerte in Beriin

beim

Senator fir Bau- und Wehnungswesen - V-
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~ Geschaftsstelle

des Gutacht@rausschuss_es fiir Grundstiickswerte in Berlin

_ Nachtrag zum -

| encht
. _uber die Entwackiung des -
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Der vorliegende Nachirag ergﬁnzt den

Bericht
tber die Entwicklung des
Berliner Grundstlcksmarktes

2/84 vom Juli 1985 um die Umsatzdatén fur den Tei}markt'des
Wohnungs- und Teileigentum. '

ITI. GRUNDSTUCKSVERKEHR IM JAHRE 1984

fraii s e e -G o i I e e e

1.3 WOhnungs- und Tellelgentum

_Das Wohnungs - und'Teileigentum hat am Grundétﬁcksmarkt eine’
wesentliche Bedeutung erlangt. Seit den 70er Jahren hat der Teil-
markt sowohl nach der Zahl der Umwandlungen von ehema11gen Miet-
~objekten in Wohnungseigentum, als auch nach der Zahl der Verkdufe
erhébllch Zugenommen. Seit 1981 werden in Berlln mehr E1gentums~
wohnungen’ verduBert als bebaute und unbebaute Grundstilcke zusammen.
Seit 1982 wird die Zahl der: Grundsiucksverkaufe allein schon
ibertroffen von der Zahl der VerduRerungen umgewandelter WOhnungen.
Im Jahr 1984 sind mehr als dreimal sov1e1e wohnungen umgesetzt
wotden als. 1980 '

Von allen 1984 in Berlin verauBerten Immoblllen waren gerundet

- 30 R bebaute bzw. unbebaute Grundsticke,
- 10 % als Wohnungseigentum erstellte Wohneinheiten,
- 60 % umgewandelte ehemalige Mietwohnungen.

Damit hat das umgewandelie Wohnungseigentum seinen Anteil .am
_ Gesamtumsaiz nochmals drastlsch ausgewe1tet Zum Vergleich:

1980 = 33 %,

1981 = a1‘%,

1982 = keine Angaben,
1983 = 48 %,

1984 = 58 %

Umsatzanteil nach der Zahl der Verkiufe.



Im Berichtsjahr sind insgesamt 10.130 Wohneinheiten verduBert 5
worden. Davon waren rd. 8.600 = rd. 85 % (1983 = rd. 7.000 = rd. 75 %)
Umwandlungsobjekte. ' S '

Voh den 1984 verkauften umgewandelﬁén Wohneinheiten wurden gerundet.
- wiederum etwa. ' | ' B o
- 50 % bezugsfrei,

- 40 % vermietet,

- 10 % an die M1eter

"_Ubereighet‘ Durch den noch wachsenden Marktantell “der sogenannten

"”Erwerbermodelle e1nsch1 der verwandten Rechtsformen ‘wie der

~ ~Erwerb-im Rahmen von Immob111enfondsante1len (etwa Jede sechste

_umgewandelte Nohnung wurde in dieser Art verauBert) zeigt auch der
“Anteil der vermletet verauBerten wohnelnhe1ten elne ger1ngfug1g’
stelgende Tendenz. :

Nach den von den Bau- und WOhnungsauf51chtsamtern erte11ten Abge-~
ischlossenhgltsbescheznlgunqen ist 1984 fur. 14 000 . Mletwohneinhelten
(1983:1rd. 13.000) in 650 wohnanlagen (1983: 686) die Umwandlung

ﬂ‘ eingeleitet'wofdeh Damit. gab es Ende 1984 etwa 63 000 umgewandelte

-_Elgentumswohnungen einschl. der Objekte fir dig d1e Umwandlung |
bereits eingeleitet war. Yon 1¥000 Wohnungen des gesamten Wohnungs-

" bestandes in Berlin (Nest) waren somit ca. 56 Wohnungen umgewandelte"

‘Eigentumswohhungen. - - ' o R

:fDas Schwergew1cht der Umwandlungstatlgke1t lag mit we1ter zuneh—

.. mender Tendenz in den guten 1nnerstadt15chen wohnlagen der Bezirke

Charlottenburg fwlimersdorf und Schéneberg. Hier lagen 53 % (1983:

6 %) aller umzuwandelnden Wohneinheiten. Reglonal gesehen lag
_ Charlottenburg an der Spitze mit 1984 alleln fast 2.900 Umwandlungen
- Die gerlngste Umwandlungsquote hatte der Bezirk Kreuzberg mit ledzg—
-lich etwa 350 wohnelnhelten ’

Mehr als die Hilfte aller Umwandlungsobjekte.sind Mietwohngrund-
. stlcke Ublicher GrdBe mit 11 bis 40 Wohreinheiten. Bei =twa jeder



“dritten Wohnanlage hahdelt es sich um ein kléines Objekt mit bis
zu 10 Wohneinheiten, bei fast jeder finften sogar um ein sehr
kleines Obiekt mit 1@d1g11ch 2 bis 4 Wohneinheiten.

53,'- Geldumsatz‘

Der Geldumsatz auf dém Berliner Grundstiicksmarkt belief sich im
Jahre 1984 auf 4.75 Milliarden DM {1983 = 4,85-Milliarden_DM).

Fiir den Tellmarkt wohnungs—_und Tellelgentum ergaben sich hoch-
'-Lgerechnet folgende Umsdtze in Mio DM:

- als WOhnungselgentum

erstellte Objekte 420,0 (1983 =  646,85)
.- umgewandelte ehemalige . R
" Mietwohnungen | 990,0 (1983 = 879,54)
- insgesamt 1.410,0. (1983 = 1.526,39)

Trotz dep.gestiégénen Gesamtzahl der Verkdufe von wohnUngseigehtum _
~ist der Geldumsatz durch den PreiSrUckgang im Berichtsjahr zurick-
gegangen. ' '

Berlin, im Dezember 1985 .
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fi'r Grundstiickswerte in Berlin

beim B

Senator fir Bau- und wdthngswesen -V -
Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31
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