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I. VORBEMERKUNG

Der Gutachterausschul fir Grundstickswerte in Berlin ist eine
unabhdngige und an Weisungen nicht gebundene kollegiale In-
~stitution zur Ermittlung von Grundstlickswerten; er ist auf-
grund des Bundesbaugesetzes (BBauG}) im Jahre 1960 eingerichtet
wordean. Mitgliedér_dieses.Kollegialgremiums sind behsrdliche
-und privat tdtige Sachverstdndige mit besonderer Sachkunde auf
“dem Gebiet der Grundsticksbewertung. Zu den ehrenamtlich tdtigen
privaten Sachverstdndigen gehtiren vornehmlich Architekten, Im-
mobilienkauflieute, Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungs-

wirtschaft und des Vermessungswesens.

Der Gutachterausschu® bedient sich zur Vorbereitung seiner
Arbeit einer Geschdftsstelle, deren Aufgaben dem Senator fir
Bau- und Wohnungswesen itbertragen worden sind.

Der Geschiftsstelle obliegt als eine wesentliche Aufgabe die
Finrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung. Nach den gesetz-
lichen Bestimmungen ist jeder Vertrag. durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgeit, auch

im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
griinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachter-
ausschuB zu iUbersenden. Die Vertrdge werden durch die Geschdfts-
stelle nach der Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet und
um notwendige wertrelevante Daten ergdnzt. Dazu zdhlen insbe-
sondere die Daten der Grundsticksbewirtschaftung, die von den

Figentiimern vermieteter Objekte schriftlich angefordert werden.

Die als Ergebnis der Ausweriung gewonnenen Informationen werden
in die Kaufpreissammlung Ubernommen.

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



RS

Die Kaufpreissammlung dient dem GutachterausschuB und seiner
Geschiftsstelle alis Grundlage fiir die Erfillung der gesetz-
lich dbertragenen Aufgaben. Neben der Erstattung von Gutachten
iber den Wert von Grundstiicken und Rechien an Grundstiicken so-
wio lber Miet- oder Pachtwerte zihlen hierzu die regelmdBige
Ermittlung und Verdffentlichung der Bodenrichtwerte, die Ablei-
tung wesentiicher Daten fiir die Wertermittlung und die Durch-

fiilhrung von Marktanalysen.

Die Geschdftssielle des Gutachterausschusses fir Grundsticks-
werte in Berlin legt hiermit den Bericht idber die Entwicklung
des Berliner Grundsticksmarktes vor, in dem die allgemeine

l- L

Preisentwicklung bestimmier Grundsticksteilmirkie fir das 1. Halb-

jahr 1985 dargestellt ist.

Fiir den Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum kann die aktuelle
Preissituation fir das Berichtshalbjahr noch nicht vorgelegt
werden. Daher wird als Nachtrag zum vertdffentlichten Bericht 2/84
fiir diesen Teilmarkt die differenzierte Preissituaticn fir das
Jahr 7984 mit tendenzieller Entwicklung fir 1985 dargestellt.



I1. Preisentwicklung im ersten Halbjahr 1985

1. Bauland

Trotz der im ersten Halbjahr 1985 relativ niedrigen Hypotheken-
zinsen ist eine deutliche Nachfragebelebung auf dem Wohnbau-
landmarkt nicht eingetreten. Das diirfte neben dem abwartenden
~Verhalten potentieller Erwerber von'Baulandghundstﬂcken fir
Iwecke des Mietwohnungsbaus und dar Eigentumsbildung auch darauf
zurilickzufihren sein, dal in Berlin die Baulandpreise bereits

@ain hohas Niveauy hdbenﬂ Diese Ursachen haben zu einer Stabi-
lisierung des Preisniveaus ohne Preiseinbriiche, wie sie regio-
nal im dbrigen Bundesgebiet zu verzeichnen waren, cefihri. Dem-
entsprechend zeigte der Teilmarkt des Wohnbaulandes auch im
ersten Halbjahr 1985 seit der Ermittlung der Bodenrichtwerte

zum 31. Dezember 1984 ein {berwiegend unverdndevrtes Preisniveau.

f.17 Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise -

In den einfachen, mittleren und guten Wohnlagen waren nur in
wf

-~ B
ed ”

Teilbereichen geringe Preiseatwicklungen, die weit unte
lagen, festzustellen. Ansonsten blieb das Niveau auf dem be-

reits zum Jdahresende 1984 erveichten Stand.

Bis zu max. + 5 % hthere Kaufpreise wurden im ersten Halibjahr
1985 im Ortsteil Grunewald und in Teilen von Schmargendorf



und Dahlem gezahlt, wdhrend fiir die Gbrigen als bevorzugt ein-
gestuften Wohnlagen keine Preisverdnderungen nachgewiesen

werden konnten.

Die folgende Ubersicht stellt das durchschnittliche Preisniveau
je Quadratmeter Grundstiicksfldche zum 30. Juni 1085 fir die
einzelnen Wohnlagen dar. Als Vergleich sind die vom Gutachter-
‘ausschuB zum 31. Dezember 1984 ermittelten Bodenrichtwerte

angegeben:



Preisniveau (DM/m®)
Wohnlagen R 1) 31.12.1984 30.6.1985

einfache Lagen in den Cristeilen:

Kladow, Staaken, Rudow, Heiligen- 430 .- bis 460 - 430~ his 470.-

e i

A -~ L DU U 1.,;,~4+
see, Wittenau, #aldmannslust

Spandau, Lichtenrade, Marien- 440, - bis 520, - 440, - Bis 520, -
dorf, Marientelde, Konradshdéhe

mittlere Lagen in den Ortsteilen:

Zehlendorf [Sid), Wannsee, Lich-
terfelde (Sid), Lankwitz, Herms- 468,- bis 550,- 470,- bis HA0 .-

dorf, Frohnau

gute Lagen in den Ortstellen: .

Zehlendorf (Nord). Nikolassee, 530~ bis 600 .- 546~ bis 600, -
Lichterfelde (Nord)

bevorzugte Lagen in den Ortsteilen:

Grunewald, Schmargendorf, Westend, 550 .- bis 700, - 550.- bis 740, -
Dahlem
1)

Die vom Gutachterausschufl fir Grundstiickswertie i Berlin zu-
letzt ermittelften Bodenrichtwerte zum 3%1.172.1984



1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Der Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues hatte im ersten Halb-
jahr 1985 nur geringe Umsdtze zu verzeichnen.

Wie bereits fir einén groben Teil der Einfamilienhausgebiete
aufgezeigt, konnten auch filr Baugrundsticke in der geschlossenen
Bauweise Preisverdnderungen nicht nachgewiesen werden. Die zum
31.12.1984 vom Gutachterausschuﬁ ermittelten Bodenrichtwerte
sind somit ebenfalis fir das erste Halbjahr 1985 anzuhaliten.

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Gesamtiberblick.



Preisnaniveau {DM/m*)
Wohnlagen sRw 31121984 50.6.1985
Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariendorf,
Marienfelde, Lichten- -560,- bis 680, - unverdndert
rade, Britz, Buckow, , gegenilber
Rudow, Reinickendorf, 31.12.1984
Tegel
innerer Stédtbereich
GFZ 1,2
Wedding, Meukdiln 560,- bis 600, - "
Spandau, Tempelhof, 650.- bis 700, - "
Reinickendorf
Steglitz, Friedenau 700,- bis 800, - !
innerer Stadtbereich
GFZ 1.5
Tiergarten, Wedding 680,- bis 720, - "
Kreuzberg, Neukdlln 550,- bis 680,- !
citynahe Lagen GFZ 1,5
Charlottenburg, Wilmers- 750,- bis 900,- o
dorf, Schéneberg
Sanierungsgebiete
Tiergarten, Wedding 570,- bis 680, - ;
Kreuzberg, HNeukdlln 550,- bis 600, - i
Charlottenburg, 650, bis 700, - g
Schéneberg

1) Die vom Gutachterausschub fir Grundstickswerte in Beriin
zuletzt ermittelten Bedenrichtwerte zum 31.12.1484



1.3 Kerngebiete

Der geringe Umsatz von Baugrundstiicken in den Kerngebieten und

liberregionalen Geschdftslagen 18Rt fir den Berichtszeitraum

keine Aussage iiber das Marktverhalten zu. Die zuletzt ermiltel-

ten Bodenrichtwerte bieten weiterhin eine geeignete Orientierungs-

grobe.

Lagen

P r e
arw 1) 31.12.1984

S n

i

(DM/m?)
30.6.1985

Kerngebiet Kreuzberg

Kerngebiet City
beiderseits der Litzowstr.
zwischen Nollendorfplatz

k. Breitscheidplatz u.
bei

[

-.

u. Uhlandstrale

roenite dov Fasanon-
i N B e | WAL F LRI W ey

oberer Kurfirstendamm

unterer Kurfurstendamm
und Tauentzienstrale

iiberregionale Geschéafts-
lagen

Wilmersdorfer Str.

SchioBstr. (Steglitz)

1)

700,

300,

1500,

3500,

1800,

2000,

1

1

bisg

bis

bis

bis

bis

bis

bis

800, -~

1000,

2000,

3000,

7000,

3000,

2500,

s

1

unverdandert
gegeniber
31.12.1984

Die vom Gutachterausschull fir Grundstickswerte in Berlin
7uletzt ermittelrten Bodenricnuiwerte zum 31.1



1.4 (Gewerbe- und Industriegebiete

Das Gewerbe- und Industriebauland ist durch ein stabiles Preis-

niveau gekennzeichnet.

P reisniyveau (OM/m?;
Lage - BRW ! 21.12.1984 50.6.1985
In abseitiger
Verkehrslage :
- j i 10 - E0 . hic 4 -
(Stadtrand) 150,- bis 180C, 150,- bis 180,
Stadtinneniagen 180,- bis 200, - 180,- bis 200, -

Das Preisniveau,insbesondere in den einzelnen Stadtinnenlagen,
wird bestimmt von den konkreten drtlichen Gegebenheiten, von
“den Lage- und Standortbedingungen, die fiir hestimmte Brarchen
bedeutsam sein kénnen (z.8. Verkehrsanbindungen, Emissions-

wirkungen auf benachbarte Wohngebiete usw.).

Die langfristige Entwickliung des gesamfen Baulandmarktes sowie
die'Entwicklungeﬂ der Baupreise und der iLebenshaltungskosten
sind an Hand ausgewdhlter Bodenpreisindexreihen 2) in der nach-
folgenden Graphik dargestelit. Der Bodenpreisindex fir das
zweite Halbjahr 1985 wird sich nach bisherigen Erkenntnicsen
tfir alle Baulandarten in der Tendenz nicht wesentlich veridndern.

1) . . N S
© Die vom GultachterausschuB fir Grupdstiickswerte in Reviin
zuletzt ermittelten Bodenvichiwerte zum 371.12.1984
2) . . .
Bodenpreisindexreihen,
Amtsblatt Nr. 53 vom 23. August 1%98% S, 1387



Durch den begrenzten Baulandmarkt in Berlin und das dadurch
hervorgerufene relativ hohe Preisniveau seit Anfang der

70er Jahre ist seit dieser Zeit der Bereich der offenen Bau-
weise zunehmend einem Umstrukturierungsprezed untevworfen.
Dieser ProzeR ist u.a. gekennzeichnet durch die Teilung von
unbebauten aber auch von grofen bebauten Grundsticken. Durch
die zunehmend kleineren Baugrundsticke wird das hohe Prels-

niveau teilweise aufgefangen.
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2. Niéhtbauland

Der Umsatz an Nichtbaulandfldchen war gering; eine Preisent-

wicklung war nicht festzustellen.

Die allgemeine Preissituation

im Berichtshalbjahr entspricnt damit noch dem Niveau der vom
GutachterausschuB zum 31.12.1984 ermittelten Bodenrichtwerte.

Das Preisniveau gilt fir Nichtbaulandfldchen,

weiligen RNutzungszweck

die flr den . je-

fertig hergerichtat sind.

Preisniveaau (DM/m?)
Nutzungen 30.6.1985
land- und forstwirt-
schaftl. Fidchen:
Agrarland u. Wald-
fldchen, Gdrtnerei- 15,~- bis 40, -
u. Gartenbaufldchen
Kleingartennutzung:
- grifiere Gebiete 40,- bis 80,-
- Einzelparzellen
(300 bis 600 m?) 40,- bis 100, -
Fléchen fiir Erholungs-
zwecke:
- gribere Gebiete 40,- bis 80, -
- Einzelparzeilen 60,~ bis 100, -
- Wassersportnutzung 200,~ bis 350, -

(8]



3. Bebaute Grundstiilcke

3.1 Mietwohngrundstiicke

Im Berichiszeitraum ist die Zahl der Verkdufe von Mietwohn-
grundstlcken gegeniiber dem Varhalbjahr allgemein zurlckgegangen.
Weiterhin hoch ist der Anteil der Objekte, die zur _
Umwandlung in wohnungseigeﬂtum ervworben wuvrden. Dabel spielen
in Berlin die steuveriichen Rahwmenbedingungen eine nicht unwesent-
liche Rolle, inshesondere der Erwerb-zum Zwecke der Modernisie-

rung und Umwandlung im Rahmen des sogenannten "Erwerbevrmodelis

3.7.1 Renditeobjekte

Der Grundsticksteilmarkt der reinen Renditeobiekte zeigte -
mavrktiblich bezogen auf das Vielfache des Jahresrohertrages
(der Jahresmiete} - im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorhalb-
jahr allgemein ein rickldufiges Preisbild von einer halben

Dis zu einer ganzen Jahresmiete. tediglich das Preisniveau

der Altbauchiekie wmil mititlerer Ausstattung blieb etwa unver-

indert,

In der folgenden Aufstelluhg sind die Preisspannen nach dem
Vielfachen der Jahresmiete gegeniibergestelit. Sie sind ins-
besondere zuritckzufihren auf Unterschiede im Baualter, im Bau-
zustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie 1im Miet-
niveau, aber auch auf die unterschiedlichen Interesseniagen
der Vertragspartner.

Jusdtrzlich zum Vielfachen werden fir die gcinzelnen Gebdude-
gruppen zur hesseren Orientierung auch Mielspannen angegeben.
Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnittsmieten
je m?® Wohnfldche dey im Berichiszeitraum verduBerten Objekte,
Mietpreisentwicklungen kdnnen wegen der hi2r zusammengefalbien
unterschiedlichen Wohnungsgualitdten daraus nicht abgeleitet

werdon,



Gebdudegruppen Preisniveau - Vielfache Jahresrohmiete - 3)
(mittl. Wohnungsmiete DM je m® Wohnfldche)
31.12.1584 30.6.1985
Alibauten
- Baujahre etwa. vor 1900 ,
einfache Ausstattung 7,0/ 10,56 6.5 / 10,5

der Wohnungen
(Ofenheizung, tiw.
Innenteiletten, tlw.
Podesttoiletten)

"

- Baujahre etwa 1900-1514

mittlere Ausstattung
“der Wohnungen |
(Ofenheizung, Bdder
Innentoiletten)

Komfortausstattung
(Zentralheizung,
Bdder)

Zwischenkriegsbauten
(Baujahre 1924-13848)

Neubauten
(Baujahre nach 1948)

- sozialer Wohnungsbau
1. WoBauG
(Baujahre bis 1957)

2. WoBauG
(Baujahre ah 1958)

- freifinanzierter oder
steuerheginstigter
Wehnungsbau

(2,40 / 3,70)

7,5 /12,0
(33_ / 5360)

9,0 / 14,0
(3,50 / 6,70)

9,5 / 14,0
(OHM: 4,- / 5,50)
(7H: 4,- / 7,50)

(2,40 / 4,-)

7,5 /12,0

(2,90 / 5,70)

8,0 /13,5
(3,70 / 7,50}

9,0 / 13,5
{(QH: 4,- / 6,-)
(ZH: 4,- / 7,50)

8,0 / 13,0
(3,80 / 5,70)

9,0 / 13,0
{4350 :'/ 79_)

9,0 / 13,0
{9,50 / 14,50)

Q\ . . P N 1 : '
“/Jahresrobmiete als Kaltmiete einschl. Mehrbelastungszuschicage; Dei den
mit gffentlichen Mitteln errichteten Neubauten ohne Berlcksichiigung

~der Forderungsmittel.



Der Trend zum Erwerb von Mietwchnobjekten zwecks Umwandiung in
Wohnungs- und Teileigentum hielt im Bevichtszeitraum weiter an.
Finen besonders hohen Anteil hatten dabei wiederum die Objekte
des sozialen Wohnungsbaus der Baujahre vor 1965, Bei etwa 40 %
der im Berichtszeitraum verduberten Grundsticke dieser Art

war die Umwandlung in Wohnungseigentum bereits bis November 1985

eingeleitet worden.

Bei der Kaufpreishemessung fir die zur Umwandliung erwovrbenen
Mietwohngrundstiicke kommt dem "Vielfachen des Jahresrohertrages®
als der fir Ertragsobjekie sonst marktiblichen Bezugsgrédfe fir
den Kaufpreis nuy eine nachgeordnete Bedeutung zu. Bei dem Er-
werb von Umwandlhngsobjekten werden die Kaufpreise vorrangig

auf den Quadratmeter Wohn- bzw. Nutztldche bezogen, wie das am
Markt fir Wohnungseigentum seit jeher iblich ist. So werden
insbesondere fiir modernisierungsfdhige miet- und lagegiinstige
Mietwohngrundsticike, d;e zur Umwandlung besonders geeignet sind.
relativ hohe Kaufpreise erzielt.

Das Preisniveau fir die zur Umwandiung srworbenen Objekte hat
sich im Bérichtshalbjahr kaum verdndert. Es wurden folgende
Kaufpreise versinbart, die sich auf den Zustand der Ob-

jekte vor Durchfihrung der Umwandlung beziehen.

Gebéudegruppe Preisnivean in DM/m? Wohn- bzw. Nutzflache
2. Halhjahyr 1984 1. Halbjahr 1985

Alt~ und Zwischen-
kriegsbauten:

mit Ofenheizung 500,- bis 900,- DM 400,- bis 9200
mit Sammelheizung /50, bis 1200,- DM /00, bis 1250, -

Machkriegsbauten:

sez. Wohnungsbau

Bauj. bis 1960 6560,- bis 1200,- DM 660,- bis 1200, -

Bauj. nach 1860 750.~ bis 1350,~ DM 700,~ bis 1300, -
freif. bzw,
steuerbeqg.
Wohnungsbau 1200,~ bis 2900,- DM 1200,~ bis 2100, -

DM
DM



3.2

Wie schon
jahr 1985 bei

gemein gleichbleibendes bis geringfligig nachgebendes durch-
schnittliches Preisbild festzustellen.
satz durchschnittlich groBerer bzw. lage- und komfortbedingt

teurerer Objekte kam es bei einzelnen Grundstickskategorien zu

Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke

einem Anstieg des mittleren Kaufpreisniveaus.

in den letzten Berichtszeitrdumen war auch im 1.
den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken ein all-

Halb-

Lediglich durch den Um-

Obwohl das Zinsniveau am Kapitalmarkt im Berichtszeitraum deut-

lich gesunken
familienhdusern a

relativ hohen Preisniveaus wohl haufiger auf den Markt des
da diese Objekte preisglinstiger und da-

Wohnungseigentums

ist,

aus,

blieb eine

mit leichter finanzierbar sind.

lebhaftere Nachfrage nach Ein-
us. Potentielle Erwerber weichen wegen des

Etwa 70 % aller Verkdufe lagen unterhalb einer Preisgrenze von

500.000, - DM,

preise zwischen 30¢.000,- und 500.000,~ DM.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Preis- und Umsatz-

in iber 50 % der Verkaufsfédlle lagen die Kauf-

situation:,

Kaufpreise Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1985 (2. Halbjahr 1984)
freiste-| Doppel-| Reihen-; Kaufei-; Villen u. | insgesamt
hende hauser hduser gen- Landhduser
Ein- und heime
iweif .~
hduser

M % % % % % %

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

200.000-300.000 7 {9) 4 (5) 4 {5) 0 (0) 0 (G) 15 {19

30G.0600-400.000 13 (15) 6 (4) 8 (7) 1 (1) 0 (0} 28 (273

400.000-500.000 14 {12) 4 (&) 3 {3} 2 {3) 1 (0} 24 (22

500.000-600.000 8 {7} 3 (2) 1 (1) 1 (2) 0 (0) 13 {12

600.600-700.000 4 {3) (1) 0 {0} 1(1) 1 {1) 7 (6)

liber 700.000 6 {5) 0 (9) 0 {0) 0 (1) 4 (4} ¢ (10

insgesamt 53 (53) 19 (17) 17 (17) 5 (8) 6 {5} 100 %

el
~~J
i




VYerkauft wurden alle Arten von
von Neubauten bis

100 Jahren. Aus der folgenden Aufstellung ist der nach Baujahras-

Ein- und Zweifamilienhauscbjekten

gruppen sich ergebende Umsatzanteil ersichtlich.

Allgemein

bauten etwa ausgeglichen. Auffallend ist jedoch der hohe Antell
der Objekie aus den dreiBiger Jahren.

Ein-
Havalters.

Ftwa 3 von

ist das Verhdltnis der Umsdtze zwischen Alt-

unda

Ain zu Altbauten mit Bauvaltern bis zu etwa

und Zweifamilienhidusern waren Grundstiicke mit Gebduden

Neu -

10 verduBerten

dieses

Lediglich bei den Heihenhdusern waren Objekte der zwanziger Jahre

in erheblich stidrkerem Maide

vertreten.

Die Verschiebung

ist auf

den qgroBeren Bestand an Reihenhaussiedlungen aus dieser Zeit

zurickzufithren .

nur noch in wesentlich geringerem Umfange erstellt worden.

In den dreifliger Jahren sind Objekte dieser Art

* Baujahre vor

1949

Baujahre Umsatzante:]l in %

freist. Ein- und Einfamilien- | Einfamilien- insgesamt

/weifam.hauser doppeihduser | relhenhauser
vor 1900 | A 2 5 2 0 0 3 ?
1900 1914 g 5 5 z 9 4 3] [
1020 - 1629 12 7 36 18 62 25 25 13
1930 - 1939 68 37 50 25 26 10 58 29
1940 -~ 1948 7 4 g pa 3 1 b 3
sAltbauten */ ] 100 % 55 % 100 % 49 % | 100 %| 40 %| 100 %! 51 %
1649 - 1859 27 2 12 28 17 24 i 7
1660 - 1569 37 17 24 i 25 15 31 15
1970 - 1976 31 14 43 2 36 21 35 §7
ab 1880 ) 2 21 11 1 7 1 5
fiNecubauten 100 %1 45 % 100 %] 51 % | 100 %{ 60 %| 110G % &9 %

100 % 100 % 100 % 100 %



3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
Bei der umsatzstdrksten Gbjektgruppe, den freistehenden Ein-

und Zweifamilienhdusern, ist eine deutliche Marktverschiebung

in Richtung gréBerer Objeklte festzustellen. Sowoh! die Grﬁnd~
stiicksfliachen wie auch die Geschofifldchen lagen im Schnitt etwa

8 % iber denen des Vorhalbjahres. Daraus resultieren auch - beti
in etwa unverdnderten Preisspannen - die um_rd° 10 % hdheren

mittleren Kaufpreise.

Der Marktanteil der Grundsticke mit Kaufpreisen itber 500.000,~ DM
stieg an und lag, wie zuletzt 1983, wieder bei 38 % (1/84 : 32 %,
2/84 1 29 %). Jedes zweite aller Objekte wechselte den Eigen-
timer wiederum zu einem Kaufpreis zwischen 300.000,~ DM und
500.000,- OM.

Bei zwei Drittel der verkauften Althaucbjekte handelte es sich
um Gebdude der Baujahre 1330 bis 1939.

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile:

Kaufpreise ’ . Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1985 (2. Halbjahr 1984)
_ Altbauten 4) Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200.000 1 (2) T (1) 2 {3)
200.000-300.000 10 (1) 2 (6) 12 {(17)
300.000-400.000 14 {13) 9 (16) 23 (29)
400 .000-500.000 10 (13) 15 (9) 25 (22)
500.000-600.000 7 (7) 9 (7) 16 (14)
600 .000-700.000 5 (1) 4 (4) 9 (5)
uber 700.000 8 (5) 5 {5) 13 (10)
insgesamt 55 (52) 45 {48) 160 %

Die durchschnittlichen Werte fiir die Grundstiicksgrofe, die GeschoBfldche
der Gebdude und den Kaufpreis ergaben sich wie folgt:

4) Gebdude der Baujahre vor 1949



Grundstlcke mit frei-

Durchschnittswerte im {. Halbjahr 1985 (2. Halbj. 1984)

stehenden Ein- und Grundstiicksfldche GeschoBflache Kaufpreis
Iweifamilienhdusern m? m? D
Altbauten H 790 (740) 190 {175) 495,000 (445.000)
Neubauten 770 (710} 170 (150) 525,000 (485.000)
insgesamt i.M. 780 {725} 180 (165) 510.000 (460.000)

(%]
s
o

.2 Einfamiliendoppelhausgrundsticke

Dey Marktanteil zwischen Alt- und Neubauten ist wie im Vorhalb-
14Rt auch der Marki der Ein-

familiendoppelhausgrundstiicke im 4. Halbjahr 1985 keine gravieren-
J

jahr etwa augeglichen. Insgesamt
den Preisﬁeranderungen erkennen. Durch den VYerkauf einiger gri-
perer Altbauobjekte war zwar rechnerisch ein erheblich hoherer
mittlerer Kaufpreis festzustellen, doch zeigt sich auch hier weiter-
-hin ein Trend hin zu Objekten der Preiskategorie 250.000,- bis
400.000,- DM, die fir breitere Einkommensschichten gerade noch
finanzierbar sind. Fin Drittel der Kaufpreise lag zwischen
300.000,- DM und 400.000,- DM. wieder etwa drei Viertel der
Verkdufe zwischen 200.000,- DM und 500.000,- DM.

Die Umsatzanteile ergaben sich wie Tolgt:

Kaufpreise Umsatzanteil im 1. Halbiahr 1985 (2. Halbjahr 1984)
_ Altbauten 1) Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200.000 5 (5) 2 {0} 7 {5)
200.000-300.000 14 {17) 5 (11) 18 (28}
300 .000-400.000 17 (11} 22 (14) 33 (25)
400.000-500.000 o (10) 11 {14) 20 {24}
530 .000-600.000 7 (1) 8 {13) 15 {14)
606700017005000 1 (2) 3 {2) 4 {4}
iiber 700.000 2 (0) G (0) 2 {0)
insgesamt 45 (46) 5t (54) 100 %
43

Gebdude der Baujahre vor 1949
_ 20 -
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Fiir die Finfamiliendoppelhausgrundsticke wurden folgende
Durchschnittswerte festgestellt:

Finfamiliendoppalhaus- | Durchschnitiswerte im 1. Halbjahr 1285 (2. Halbi. 1984)
grundstiicke Grundstiicksfldche Gescholiflache Kaufpreis
m? m? DM
Altbauten 4) ‘ 565 (535) 165 (150) 390.00G0 (340.000)
Neubauten 400 (400) 135 (130) 415.000 {(405.000)
insgesamt 1.M. 480 (460) 150 (140) 405.000 (375.000)

3.2.3 Einfamilienreihenhausgrundsticke

Auch auf dem Teilmarkt der Einfamilienreihenhausgrundstiicke war

im 1. Halbjahr 1985 keine markante Marktentwicklung festzustellen.
GriRere und teurere Objekte, wie sie im VYorhalbjahr zu verzeichnen
waren, wurden im Berichtszeitraum nicht umgesetzt. Bel drei Viertel
der Verkdufe sind Kaufpreisé zwischen 200.000,- DM und 400.000,- DM

gezahlt worden.

Es wurden folgende Umsatzanteile ermittelt:

Kaufpreise Umsatzanteil im 1. Halbjahr 1985 (2. Halbjahr 1984)
Altbauten &) Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200,000 5 16) 0 (2) ' 5 (8)
200.000-300.000 20 {16) 15 {13) 35 (29)
300.000-4C0.000 7 (8) 33 {29) AG (37)
A00.:000-500.000 7 (N ' 10 {13) 17 (14)
500.000-~600.000 (0) 2 (9) 3 {9)
600.000-700.000 (0) a1 0 (1)
Uber 700.000 Q0 (2) a0 (o) Q{23
insgesamt 40 (33) 60 (67) 100 %
4)

Gebdude der Baujahre vor 13949

- 21 -
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Die Durchschnittswerte fir die Einfamilienreihennausgrundsticke

wirden wie folgt errechnet:

Einfamilienreihen- Durchschnittswerte im 1. Halbjahr 1935 (2. Halbjahr 1924)
hausgrundsticke Grundsticksfldche GescholBfldche Kauforeis
m# m* DM
Altbauten ) 270 (300} 135 (135) 200.000 (295.000)
Neubauten 285 (330) P15 {120) 350,000 (355.000)
insgesamt 1.M. 280 (320) 125 (125) 230,000 (335.000)

'3.2.4 Kaufeigenheime

Die Zah! der Erstverkdufe von Grundstiicken mit neu ersielliten Linfa-
milienhdusern durch die Bautrdger ist zuriickgegangen. Gleichzeitlig

war bei dieser Art von Obiekten ein geringfigiger Preisrickgang

festzustellen. Bei den Doppelhdusern und den freistehenden Gebduden
kommt dieser Preisrickgang in den Xaufpreisen kaum zum Ausdruck,
undsticksf!

vielfach durch dchen der Obiekte wieder

da er arifBere Gy

aufgefangen worden ist.

In den Durchschnittswerten fir die Doppelhduser sind die zahl-
reichen Verkdufe in einer einzalnen groéBeren Wohnanlage unberick-
Die hier gezahllten Kaufpreise wilrden das

da die Objekte dieser

sichtigt geblieben.
mittlere Preisbild lberproportional sgenken,

Wohnanlage im Rahmen des Programms "kosten- und flachensperendes
Bauen™ erstellt worden sind,und die Einzelgrundsticke (nspeson-
dere durch deutiich kileinere Grundstiicksfidchen zu Kaufpreisen
teilweise erneblich unter 400.000,- DM verduBert wurden.
Es ergaben sich folgende Marktdaten:
Kaufeigenheime Marktanteil Durchschnittswerte im 1. Halbjahr 1985
(. Halbjahr 1284)
Grundstiicks- Geschab- | Koufpreise
fliche “lache
~ 4 mé m? DM
freistehende
Einfamilien-
hduser 490 (400} 155 (15011 K60.900 (560.000)
£ R _
Doppelhauser 5) 340 (305} (12 {525,000}
Reihenhduser 230 (250) {1 520.000)
incgesamt P oUb (295) ‘ (525.000)

&) Gebdude der Baujahre vor 1949

5 o N "
) ohne Verkdufe "kosten- und fldchensparendes Bauen
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Die charakteristischen Preisspannen fiir Kaufeigenheime werden

wie folgt angegeben:

Objektart Preisspanne im 1. Halbjahr 1385 (2. Halbjahr 1984)
freistehende

Einfamilienhduser 450.0G0 DM bis 630.00G DM (460.000 DM bis 620.000 DM)
Doppelhduser © 430.000 DM bis 600.000 DM (420,000 DM bis 600.000 DM)
Reihenhduser ~390.000 DM bis 580.000 DM (400.000 DM his 600.000 OM)

3.2.5 Villen- und Landhausgrundstiicke .

Der Umsatz an Villen- und Landhausgrundstiicken ist im Berichts-
zeltraum gerinfiigig angestiegen. Die Kaufpreise lagen im wesent-
lichen zwischen 0.4 Mio DM und 1,4 Mio DM, in Einzelfédllen aber
auch noch iber 2 Mio DM. Kaufpreise bis zu 0,7 Mio DM waren in
28 % der Kauffdlle zu registrieren, bei 44 % der Objekte wurden

Kaufpreise von Uber 1,0 Mio DM erzialt.

Die erhebliche Streuung der fir Villen- und Landhausgrundsticke
gezahlten Kaufpreise ist objektbedingt; sie ist im wesentlichen
zuridckzufihren auf Unterschiede in der tage, der Grundstiicks- und
Gebdudegrithe, sowie auf die Art, die Ausstattung und den Zustand

Ly

der Bebauung.

Die mittlere Grundsticksfldche alley verdupberten Villen und
Landhduser betrug 1.300 m? (1.260 m?). Nicht einbezcgen in den
Mittelwert wurden 2 Verkaufsobjekte mit aubergewdhnlichen Grund-
sticksgroBen von Jjeweils weit idber 5.000 m?. Die durchschnitt-
liche Geschofflédche der Gebdude lag bei 410 m?* (440 m?}).
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4, Wohnungs-~ und Teileligentum

Fiitr das Jahr 1985 konnten noch keine differenzierten Untersuchunien
iiber die Preissituation am Grundsticksteilmark® Wobnungs- una
Teileigentum vorgenommen werden. Dargestellt wird daher ar dieser
Stelle (auch nachtrdglich zum Bericht 2/84 von Juli 1985) die
allgemeine Preissituation auf diesem Teilmarkt im Janhve 1934,

die zur Orientierung auch fir das ersie Halbjahr 1985 =angehalten
werden kann. Nach den bisherigen Beobachtungen zeigt oich ais

Trend fir das Jahr 1985 ebenso wie fiir das Jahr 1984 alligemein

ein leichter Preisrickgang.

Das Wohnungs- und Teileigentum hat in den 80er Jahren am Gyrund-

sticksmarkt erheblich an Bedeutung gewonnen. Gegeniiber 1383 nat

sich allein die 7Zahl der Verkéufe umgewandeiter ehemaliger Mizi-
wohnungen mehr als verdreifacht.

[SFe R,

Nach einer Phase der Preisstagnation in den Jahren 1982 und 1983

L,

war 1984 allgemein ein leichter Preisrickgang zy verzeichnen. der

H

in einzelnen Bereichen 5 - 10 % ausmachte. Ursdchlich dirfis im
wesentlichen das in den zurickliegenden Jahren angewschsens “uhen-
tial an umgewandelten Wohnungen sein, das zu eirem .ichi unern

tichen Angebotsidberhang gefihrt hat.

o g



Bei den Aﬂgaben des Preisniveaus wird unterschieden nach der Art
des Objektes und der jeweiligen Wohnlage, fir die folgende Auf-
teilung gewdhli wurde: '

Lage Wesentliche Lagen der Bezirke/Ortsteile

einfache Wohnlagen: Tiergarten, Wedding, Kreuzberg,
Neukéiln

mittlere WOhnlégen: Spandau, Tempelhof, Reinickendorf,

Steglitz, Schdneberg

aute Wohnlagen: Wilmersdorf, Charlottenburg, Zehlen-
dorf
bevorzugte Wohnlagen: . Dahlem, Grunewald, Schmargendorf

Die Angabe der Kaufpreise erfolgt marktiblich bezogen auf den
Quadratmeter Wohnfldche. Dérgesteilt werden in jeder Preisgruppe
sowohl das gerundete durchschnittliiche Preisniveau, als auch die
charakteristischen Preisspannen fir die Verkaufsfdlle. Diese
Spannen sind nicht alliein als Streuungsbreiten fir gleichartige
Wohnungen zu interpretieren. Sie sind vielmehr auf regionale Unter-
schiede in der Wohn- und Verkehrslage, im Wohnumfeld und auf Ab-
weichungen in der Ausstattung, dem'Alter; der Grofe und dem Zu-
stand des Gebdudes und der Wohnung sowie auf den Mietzustand (ver-
mietet oder bezugsfrei) zurickzufihren. Beispielsweise wurden ver-
mietete bzw. vom Mieter erworbene Wohnungen in der Regel bis zu
etwa 30 % preisglinstiger veraufert als vergleichbaré-bezugsfreie

Wohnungen.

4.1 Neil erstellte Eigentumswohnungen

Neu erstellte und von den Bautrdgern erstmals verduBerte Eigen-
tumswohnungen sind nur in geringem Umfange umgesetzt worden.

im Gegensatz zu den ibrigen Teilmdrkten des Wohnungseigentums
haben sich hier die Preise kaum verdndert. Das Preisniveau dieser
Objekte wird wesentlich bestimmt von den Herstellungskosten.



1
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Verdubert wurden in zunehmender Zahl auch in der Rechisform des
Wohnungseigentums erstelite Einfamilienhduser.

Beim Ersterwerb neu ersteliter Eigentumswohnungen bestond folgende

Preissituation:

Lage Preisniveau ODM/m® wohnfldache
1683 1984
einfache Wohniagen
... Bl L. 6l
mittlere Wohnlagen 3000,~ bis L5400, - #9G0,  bis 5000, -
i@_ﬁlzg?l_wﬁlﬁng im Witte!: 4004,
gute Wohnlagen 3100.- his 5500, - 3000.- his 5400, -
im_Mittel: 4200, - Im Miitel: 4200,
bevorzugle Wohnliagen 4200,- bis 6000, - 4000, bis &000, -
im Mittel: 4300, im Mittel: 435020,
Bei den als Wohnundseigentum erstellten Einfamitienhiusern halte
die Wehnlage innerhalb der fir diese Einfamiiienhausgrundsticke
typischen Wohngebiete keinen feststellbar Einflud auy den Freis
Die Kaufpreise fir diese Art des wohnungseigewtums entsprechean

allgemein denen vergleichbarer Kaufeigenheime {vgl., 3.2.47).

Folgende ALfS»@llUﬂﬂ gibt einen Aufschliuf ilther die Preiscituation
bei den im Wohnungseigentum erstellten Einfamilienhdusers:

Art der Gebiude Prejspiveau DM/m?® MWohnfliche
| 1943 1954

freistehende Fin- 3800, - bhis 5800, - 3800, ~ ors 53006, -
familienhiuser im Mittel: 4700, im Mittel. 4700,

AL L B L SRR
Doppeihauser 3400,- bis 5600, - 3400, ©is 5600, -

im Mittei: 2400, im_Mittel: 4400, -
Reihernhduser 2900, - bis 5600, -

z@_ﬁizig ..... 43090, -

6)

Fine Aussage isi manaels einer ausveichenden Zahl wvon Ver-
kduten nicht méglich,



4.2 Weiterverdulerte E1gentumswohnquen

Zu diesem Teilmarkt gehdren Eigentumswohnungen, die als solche
errichtet und bereits zum zweiten bzw. wiederholten Male ver-
duBert worden sind. Objekte der Baujahre nach 1980 sind bislang
nur in Einzelfdlien veraduBert worden. Die Kaufpreise hierfir
liegen zwar hoher als filr Wohnungen der Baujahre nach 1970, iedoch
auch deutlich unter den Preisen eines Ersterwerbs.

Baujahr CPreisniveau DM/m?  Wohnflache

Lage 1983 1984

Baujahr vor 1860

einfache Wohnlagen 1400,- bis 2600, - 1200,~ bis 2400,
im.Mittel: 2000, - im_ Mlttél__iﬁgQ,-

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

gute Wohnlagen 1500,- bis 2800, - 1500,- bis 2900, -
im Mitiel: 2100,- im Mittel: 2100,

bevorz. Wohnlagen .- 6 2100, bis 3400,-

im Mittel: 2700, -

Baujahr zwischen
1960 und 1970

einfache Wohnlagen 1600,~ bis 2600, ~ 1400,- bkis 2500, -
im Mittel: 2200, - im_Mittel: 2000,-

mittlere Wohnliagen 1700,- bis 2800, - 1500,- bis 2700, -~
im Mittel: 2300, im Mittel: 2100,

gute Wohnlagen 1800, bis 3600, - 1700,- his 3500, -
im_Mittel: 2600, - im Mittel: 2500, -

bevorz. Wohnlagen 2600,- bis 4000, - 2600,- bis 4400, -
| im Mittel: 3400, - im Mittel: 3300,

6) , _ . . ) , ) .
: Eine Aussage 15t mangels einer ausreichenden Zahl! von Ver-

kdufen nicht mégiich.



Baujahr
Lage

Preisniveau DM/m?

1983

Wonnilédche

1564

Bauiahr nach 1970

einfache Wchnlagen

mitilevre Wohnlagen

gute Wohnlagen

bevorz. Wohnlagen

1700,- his 2900, -
im Mittel: 2300,-
1800, - bis 3300, -
im Mlttel 2500, -

2000,- bis 3700, -
m Mittel: 2900, -

3000,- bis 4800, -
im Mittel: 4000, -

4.3 Umgewandelie ehemalige Mietwohnungen

Der Marktanteil der

Mietwohnungen hat sich

wohnungen gegeniber

Im Jahr 1984 war allgemein ein nachgebendes

stellen. Nur in einzelnen

konnten
Voriahresniveau halten.
obe

Bei den Durchschnittspcreisen ergaben sich 7idr

Spannbreiten:

- Wohnungen in Altbauten: 1.500, -
(1.600,
- Wohnungen in freifinanzierten
bzw. steuerheg. Nachkriegsbauten: 2.290,~
{2.400, -
- Wohnungen in soz. Wohnungsbauten: 1.600,
(1.800,

1700, bis 2%00,
im Mitte:i: 23@0.—

2000, bBis 2700, -
im Mittel: 2900, -

3000,- Dis 4600,
im Nlttel 3900,

in Wohnungseigentum umgewandelten ehemaligen
1984 mit 85
1983 nochmals deutlich erndht.

% ailler Verkdufe von Eigentums-

eisgefiige festzu-

Teilbereichen des Umwandiungsmarktes

LU AN

ad

sich die Kaufpreise durchschnittlich noch etwa auf denm
Die rickldufige Entwicklung war bei den

ren Preisgrenzen hdufig noch deutlicher ausgeprigt.

1984 (1983) folgande

OM bis 1.900,- DM/m?
DM bis 1.900,- DM/m?)
GM bis 2.7090,- DM/m?
oM bis 2.800,- Did/m?)
DM bis 2.1060,- OM/m?
DM bis 2.200,- DM/m?)

Dzo Preisgestaltung dieses Teilmarktes wird neben den unter 4.

genannten Faktoren

sowie durch MaBnahmen der Modernisierung,

insbesondere auch durch den Renovierungszistand
Erneuverung oder Instand-

setzung von Betriebseinrichtungen und Gebdudeleilen beeinfludt.

!
D

s
1



4.3.1 Altbauten

- 28 -

Verkauft wurden wiederunm itberwiegend Wohnungen in Gebduden der

Baujahre zwischen 18%0 und 1914,

Es ergab sich folgendes Preisbild:

Lage. Preisgniveay DM/m?  Wohnflidche
1983 1984
einfache Wohnlagen 800,- bis 2200,- 800,- bis 2000, -
im Mittel: 1600,- im Mittel: 1500,-
mittlere Wohnlagen 800,- bis 2600, - 800,~ bis 2400, -
im Mittel: 1700,- im Mittel: 1600,-
gute Wohnlagen 900,- bis 2600, - 1000,- bis 2400, -

bevorz. Wohnlagen

im Mittel: 1700, -

1400,~- bis 3300,-
im Mittel: 1900, -

_im Mittel: 1700,-
1400,- bis
im Mitteil: 1900, ~

4.3.2 Freifinanzierte bzw. steuerbegiinstigte Nachkriegsbauten

Flir diesen Teilmarkt stellte sich die Preisentwicklung wie folgt

dar:

Lage

Preisniveau DM/m?
1983

Wohnflache

1984

einfache Wehnlagen
mittlere Wohnlagen
gdte Wohnlagen

bevorz, Wohnlagen

1600,~ bis 2800, -
im Mittel: 2400, -

15600,- bis 3100, -
im Mittel: 2400, -

1300,- bis 3000,-
im Mittel: 2400, -

2400, - bis 3600, -
im Mittel: 2800, -

1500,- bis 26060, -
im Mittel: 2200, -

1500,- bis 3000,
im Mittel: 2300,-

1500,~ bis 3000, -
im Mittel: 2200,

2300,- bis 3300, -
im Mittel: 2700, -

Im Sinne der Altbaumietenverordnung Berlin ist das Wohnraum,

der bis zum 31.12.1949 bezugsfertig geworden ist und ohne

=~ + 15 ~ HE . P N Sl o AR
Gffentliche Mittel gescnarven wWiurae.

:

™

(el
£



A.3.3 Sczialer Wohnungshau

o
o
s
-

I

.
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VerduBert wurden Uberwiegend Wohnungen der Baujahre

Beli dieser Objektart bestand folgende Preissituation:

Lage Preisniveau DM/m? Wohnflédche
1983 1084
einfache Wohnlagen 1000,~- bis 2400, - 1000,- bis 2900, -
| im Mittel: 1800,- im_Mitiel: 1600,-
mittlere Wolnlagen 1100,- bis 2700, - 1200,~ bis 2500,
im Mittel: 1800,- im _Mittel: 1700C,-
gute Weohnlagen 1200,- bis 2700, 1200, bis 2600, -
im Mittel: 1800, im Mittei: 1800,-
bevorz., Wohnlagen 1800,- bis 2800, - 1700,- bis 2500,
im Mittel: 220G,- im_Mittel: 210C, -

4 . 4 Teileigentum

Das Preisniveau filir Garagen ist in den &0er Jahren -anndhevnd
konstant geblieben. Die Kaufpreise liegen hier allgemein je nach
Art und Lage des Grundstiicks, der Gebdude sowie der CGaragenboxen
zwischen 5000,- DM und 15.000,- DM, nur in Ausnahmefiilen auch
dariiber. | '

Dachgeschosse

Die Kaufpreise fiir uhausgebaute Dachgeschosse lagen 1984 iR einem
Streubereich von etwa 300,- OM bis 1000,- DM je m? Bruttonutz-
Tldche (1983 : 300,- bis 900,- DM), nur in besorderen EFin:zel-
fdllen auch noch daridber. Dabei haben Art und Alter der Gebiude
offenbar kaum einen Preisainfluf gehalbt. Wertrelevant waren
dagegen neben den Gestaltungsmégiichkeiten des Dachraumes auch

das VYorhandensein einer Aufzugsanlage und der notwendigs Aufwand



fir den Grundausbau (Deckenverstérkungen, Sanitdr- und Heizungs-
anschliiisse, neue Steigeleitungen usw.). Im Kaufpreis enthalten
waren teilweise auch Kosten fiir die Ubernahme bereits vorhande-
ner Bauplanungsunterlagen zum DachgeschoBausbau.

Filr fertig ausgebaute DachgeschoBwohnungen lagen die Kaufpreise
weitgehend in den oberen Preisbereichen der unter 4.3.1 bis 4.3.3

angegebenen Preisspannen.

Sonstiges Teileigentum

Fir diesen Teilmarkt mit Fldchen sehy unterschiedlicher Art der
Nutzung (Ldden, Blrordume, lLagerfldchen usw.) in den verschieden-
sten Wohn- und Geschaftslagen kdnnen wegen der geringen Umsdtze
weiterhin keine charakteristischen Durchschanittspreise angegeben
werden. Es zeigt sich aber, daB die Preise fir dieses Teileigentum
im Durchschnitt etwa 10 bis 25 % iber den Preisen sonst vergleich-

barer Wohnnutzungen liegen.

Berlin, im Dezember 1985,
Geschdftsstelile des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte in Berlin

beim

Senator fir Bau- und Wohnungswesen - ¥V -,
Mansfalder Strabe 16, 1000 Berlin 31






