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A Vorbemerkungen
A.1 Der Bericht liber die Entwickiung des Berliner Grundstiicksmarktes

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes wird von weiten Teilen der Offentlichkeit mit Interesse verfolgt, ganz
besonders aber von denjenigen Personen, die Grundeigentum erwerben, verduBern oder beleihen wollen oder
die im Rahmen ihrer beruflichen Titigkeit mit dem Grundstiicksmarkt verbunden sind.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin berichtet halbjahrlich iiber dic
Entwicklung des Beriiner Grundstiicksmarktes. Diese Veréffentlichungen sind fiir den Interessierten zur allge-
meinen Marktorientierung gedacht. Sie sollen, entsprechend dem Willen des Gesetzgebers, den Immobilien-
markt transparenter und auch fiir den Nichtfachmann verstindlicher machen. Dariiber hinaus ist es Ziel dés
Berichies, den politischen Mandatstragern, der Verwaltung und der Wirtschaft diese Informationen als mégliche
Entscheidungshilfen an die Hand zu geben.

Der Grundstticksmarkt unterliegt den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage werden nicht
unerheblich beeinfluBt durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die aligemeine wirtschaftliche Entwicklung
und die nur sehr begrenzte Méglichkeit der Vermehrung des markifdhigen Grund und Bodens. Dariiber hinaus
werden die Kaufpreise fiir Immobilien von einer Vielzahl grundstiicksbezogener Einzelfaktoren bestimmit.

Aligemaine Marktdaten, wie sie im Bericht enthalten sind, werden in der Regel mit Hilfe statistischer Erhebungen
gewonnen. Eine Darstellung der Entwicklung des Grundstiicksmarktes muB daher zwangsléufig verallgemei-
nern, kann den Markt also nur in generalisierter Weise abbilden. Die im Bericht angegebenen Preisspannen/
Durchschnitispreise spiegeln die Verhéltnisse im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteristisch ftr
die Zahl der verduBerten Objekte des jeweiligen Teilmarkies ergaben. Besondere Gegebenheiien einzelner
Grundstlicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumfeld und die tatséchliche Situation im Einzelfall (GréBe, Aus-
stattung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) kénnen bei den Untersuchun-
gen nichtin der ihnen im Einzelfall gebiihrenden Weise gewiirdigt werden, solange sie fiir einen Teilmarkt iiblich
sind. Die angegebenen Streuungsbreiten der Kaufpreise sind noch gepriigt durch Unterschiede in proisbeein-
flussenden Faktoren innerhalb der jeweiligen Teilmérkte; sie sind darliber hinaus das Ergebnis unterschiediicher
“Interessenlagen der Vertragsparteien,

Die veriffentlichten Daten sind deshalb im wesentlichen zur Ableitung und Einschétzung der allgemeinen Situa-
tion und Entwicklung des Grundstlicksmarktes geeignet, fir Verkehrswertermitiungen im Einzeifall aber nur
bedingt aussagefahig. Es ist durchaus méglich und aus den genannten Griinden auch nicht vermeidbar, daf die
Verhilinisse in einem konkreten Wertermittiungsfall von den allgemein giiltigen Marktdaten abweichen. Es kann
auch nicht der Zweck eines allgemeinen Marktberichtes sein, aus seinem Zahlenmaterial den Verkehrswert
bestimmter einzelner Grundsticke ablesen oder genau ableiten zu kénnen. Die fur eine fallbezogene Wertermitt-
lung notwendigen Erhebungen sind nur im Rahmen eines Einzelgutachtens méglich.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin legt hiermitihren Bericht
2/85 vor. In ihm sind die allgemeine Preisentwicklung bestimmter Grundsticksteilmarkte flir das 2. Halbjahr 1385
sowie der Gesamtumsatz im Jahre 1985 dargestellt. Leider war es aus personsfien Griinden nicht méglich, liber
die Preissituation beim Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum zu berichten. Auch einige Umsatzdaten dieses
Teilmarktes konnten nicht ermittelt werden. Hierfiir sind aktuelle Zahlen erst wieder zu einem spéteren Zeitpunkt
vorzulegen. ZusammengefaBt wird die Preissituation lediglich fir das Jahr 1984 dargestellt.

Zur besseren Einschiitzung der langfristigen Markientwickiung wurden fiir einige Teilmarkte die Daten seit 1980,
zum Teil aber auch fir den Zeitraum seit 1970, gegeniibergestelit.

A.2 Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin und seine
Geschafisstelle

Der Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte in Berlin ist aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG} im
Jahre 1960 eingerichtet worden, Er ist ein unabhéingiges und an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium
zur Ermittlung von Grundstiickswerten. Mitglieder dieses Gremiums sind behordliche und privat tatige Sach-
verstandige mit besonderer Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiicksbewertung. Ende 1985 waren 38 Sach-
verstindige ehrenamtlich titige Mitglieder des Gutachterausschusses, vornehmlich Architekten, Immobifien-
kaufleute sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungswirtschaft, des Sleuer- und des Vermessungs-
wesens.

_ Der GutachierausschuB bedient sich zur Vorbereitung seiner Arbeiten einer Geschiftsstelle. Deren Aufgaben
sind dem Senator fiir Bau- und Wohnungswesen {ibertragen worden.

Als eine ihrer wesentiichsten Aufgaben obliegt der Geschiftsstelfe die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreis-
sammlung. Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist dazu jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichiet,

a



Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu tibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beur-
kundenden Stelle in Abschrift dem GuiachterausschuB zu Ubersenden (§ 143a Abs.1 BBauG). Die Vertrige
werden durch die Geschéfisstelle nach der Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwen-
dige beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergdnzt. Dazu zéhien insbesondere auch die von
den Eigentiimern vermieteter Objekte aufgrund § 140 BBauG (Auskunfts- und Vorlagepflicht) schriftich angefor-
derten Daten der Grundstiicksbewirtschaftung. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen informationen
werden in die automatisiert geflihrie Kaufpreissammiung Ubernommen.

Der Inhalt der Vertragsabschriften und alle die Auswertung erginzenden Angaben zu den einzelnen Verkaufs-
fallen werden aus Griinden des Datenschutzes vertraulich behandelt.

Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschufl und seiner Geschiftsstelle als wesentlichste Daten-
grundlage fiir die Erfiillung der gesetzlich iibertragenen Aufgaben. Dazu gehéren insbesondere

a} fiir den GutachterausschuB
— auf Antrag die Erstattung von Gutachien tiber den Wert von Grundstiicken,
— auf Antrag die Erstattung von Gutachien {iber Miet- oder Pachtwerte,
— regelmiBig in jedem zweiten Jahr die Ermitttung der Bodenrichtwerte,

b) fiir die Geschiftsstelle
~ die Vorbereitung der Arbeiten des Gutachterausschusses,
- die Verdffentlichung der Bodenrichtwerte,
— die Ableiiung sonstiger Daten fur die Wertermittung,

— die Durchflihrung von Marktanalysen iiber die Siuation und die Entwicklung der verschiedenen Teil-
mérkte und

— die Erteilung von Auskiinften tiber den Grundsticksmarkt.

Die Bodenrichiwerte sind durchschnittiiche, auf den Quadraimeter Grundsticksfiiche bezogene Lagewerte, die
vom GutachterausschuB zum Ende jedes zweiten Jahres fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken mit im wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen (Bodenrichtwertzonen) ermitelt werden. Sie stellen auf die
typischen Verhiltnisse in den Bodenrichtwertzonen ab, beriicksichtigen also nicht die besonderen Eigenschat-
ten einzelner Grundstiicke. Die Bodenrichtwerte sind in Berlin zuletzt fiir den Stichtag 31. Dezember 1984 ermit-
teft worden. Sie sind dargestellt in Bodenrichtwertkarten, die unverbindlich auch eine Ubersicht tiber die verbind-
liche Bauleitplanung enthalten, soweit sie von wertrelevanter Bedeutung ist,

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 27 Bléttern im ungefihren MaBstab 1:15 000 ist zum
Preise von 250 DM beim Senator fiir Bau- und Wohnungswesen - V- (Plankammer), Zimmer 5025, Mansfelder
StraBe 16, 1000 Berlin 31, Telefon 8 67 56 28, sowie im Landkarienhandel erhiltlich. Bei der Geschiiftsstelie des
Gutachterausschusses kann jedermann Einsichi in die Bodenrichtwertkarten nehmen und miindlich oder schrift-
lich Auskunft iiber die Bodenrichtwerie erhalten. Schrifiliche Bodenrichtwertauskiinfte sind gebilhrenpflichtig.

Die individuelie Auskunftstitigkeit tiber Daten des Grundstlicksmarktes, Fragen der Gutachtenerstattung usw.
stellt einen nicht unwesentlichen Leistungsumfang der Geschiftsstelle dar. So wurden 1885 knapp 15000 Ein-
zelauskiinfte an auflenstehende Personen ereilt, davon waren mehr als 13 000 Bodenrichtwertauskiinfte. Etwa
1000 Auskiintte wurden in den Dienstrdiumen miindlich an Besucher gegeben, in etwa 500 Fillen sind Anfragen
schriftlich beantwortet worden,

Auskiinfte erteift:

Geschifisstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
beim Senator fir Bau- und Wohnungswesen - Il C -
Zimmer 4125
Mansfelder StraBe 16
1000 Berlin 31
Tel. 867 67 30 (Allg. Auskiinfte, Gutachten usw.)
B 67 55 64 (Bodenrichtwerte)

A.3 Aligemeine Rahmendaten
A.3.1 Gesetzliche Grundlagen

Der GuiachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin und seine Geschiftsstelle arbeiten im wesentlichen auf
der Grundiage der folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a) §§ 136 bis 144 Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.August 1976
(BGBI.! S. 2256, 3617 / GVBIL S.2047,1977 S.116), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 24, Juni 1985 (BGBL.|
S.1144 / GVBI. 8.1440},



b) §8 6 bis 15 der Verordnung zur Durchfilhrung des Bundesbaugesetzes vom 11. Juni 1881 (GVBI. S.645),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 26.Juni 1984 (GVBI, S.924),

¢) Verordnung iiber Grundsiitze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungs-
verordnung - WertV) in der Fassung vom 15. August 1972 (BGBIL1 8.1417 / GVBL. §.1749).

Daneben finden die fiir die Tatigkeit des Gutachterausschusses und der Geschiftsstelle relevanten Gesetze,
Verordnungen und die ergangene Rechtsprechung zum Bau- und Bodenwesen, insbesondere die Entschidi-
gungsrechtsprechung, sowie zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in der fiir den Einzelfall gebotenen Weise
ihre Berilcksichtigung. '

A.3.2 Die stadtraumlichen Wohnlagen in Berlin

Mit dem Ziel der zweckméBigen, wenn auch nur groben Klassifizierung des Kaufpreismaterials verschiedener
Teilmirkte verwendet die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte zur Unterscheidung
der weitrdumig unterschiedlichen Qualititen des Wohnens in der Stadt das Kriterium der _stadtrdumlichen
Wohnlagen®, Aufgrund ihres iberbrifichen Charakters lassen sich diese Wohnlagen nur in generalisierter Weise
abgrenzen. Grobe Kriterien fiir die Definition der stadirdumlichen Wohnlagen sind insbesondere der Charakter
der Stadtlandschaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruktur, die N&he zu
gréBeren Erholungsgebieten {Wald und Wasser), die aligemeine Verkehrsanbindung zur Innenstadt und das Ver-
halten des Grundstlicksmarkies.

Die stadtriumlichen Wohnlagen von Berlin sind tiberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach den Kategorien

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage
— gute Wohnlage
— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden. Nicht tberall ist die Aufteilung des gesamten Stadtgebietes nach Ortsteilen ausreichend fuir
eine auch nur grobriumliche Abgrenzung der unterschiedlichen weitrdumigen Wohnqualitéten. Auf das notwen-
digste beschriinkt sind daher einige Ortsteile zusétzlich in Ortslagen unterteilt worden.

Die inneren Stadtbereiche (geschiossene Bauweise) und die duBeren Stadtlagen (offene Bauweise) konnten so
entsprechend der durchschnittlichen Qualitat ihrér Wohnlagen und ihrem stadtriiumlichen Bezug den einzelnen
stadtraumlichen Wohnlagen zugeordnet werden. Diese Wohnlagen sind allerdings nur bedingt vergleichbar mit
der unmittelbaren Wohnlage einzelner Objekte, Wohnsiedlungen oder Wohnanlagen. lhre Einschdizung kann
durchaus voneinander abweichen, wenn der Wohnwert nach den Kriterien fiir das nihere Wohnumfeld und die
durchschnittiche Qualitit der Wohnlage in der gesamten Orislage nicht anndhernd iibereinstimmen.

Die Orislagen sind wie folgt klassifiziert:

a) einfache Wohnlagen

Moabit, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg-Ost, Spandau-Mitte, Staaken, Schineberger Insel, Marienfelde,
Lichtenrade, Neukalin, Britz, Buckow, Rudow, Heiligenses, Liibars, Méarkisches Viertel,

b} mittlere Wohnlagen

Litzowviertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord, Spandau-Siid, Hasethorst,
Siemensstadt, Gatow, Kladow, Zehlendorf-Siid, Schiéneberg-Mitte, Schioneberg-Siid, Steglitz, Lichterfelde-
Sid, Lankwiiz-Stid, Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradshthe, Hermsdorf, Waidmannslust,
Wittenag,

¢} gute Wohnlagen
Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Siid, Nikolassee, Wannsee, Bayerisches
Viertel, Friedenau-Ost, Friedenau, Steglitz-West, Lichterfelde-Nord, Lankwitz-Nord, Frohnau,

d} bevorzugte Wohnlagen
Wastend, HeerstraBe, Schmargendorf, Grunewald, Dahlem-Nord.

Abb. 1 gibt einen Uberblick tiber die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zur groben Klassifizie-
rung des Kaufpreismatertals verwendeten stadtraumlichen Wohnlagen.
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Abb. 1:
Die stadtrdumlichen Wohnlagen in Berlin

Quelle: Geschéfisstelle des Gutachterausschusses liir Grundstiickswerte in Beriin




A.3.3 Der Grundstiicksmarkt und die allgemeine wirtschaftliche Entwickiung
in Berlin

Die Entwickiung des Berliner Grundsilicksmarkies einschlieBlich seiner unterschiedlichen Grundstiicksteil-
miirkte steht im engen Zusammenhang bzw. in enger Wechselwirkung mit der allgemeinen wirtschaftichen Ent-
wicklung.

Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und der ErholungsprozeB fielen 1985 ebenso wie schon in den voran-
gegangenen Jahren 1983 und 1984 in Berlin etwas gilnstiger aus als im Durchschnitt des tibrigen Bundesgebie-
tes. Als Beispiel sei hier nur die Steigerung des Bruttoinlandproduktes genannt. Die wirtschaftliche Aufwérts-
entwicklung in Betlin ist auch vor dem Hintergrund einer zunehmenden positiven Bevilkerungsbilanz zu schen.

Unterstiitzt wurde der Konjunkturverlauf durch die glinstige Entwicklung der drei folgenden Rahmendaten:

— Die giinstige allgemeine Zinsentwicklung seit 1982 konnte sich bis 1985 stabilisieren, Lediglich 1985 war ein
nur leichter Anstieg des Hypothekenzinses zu verzeichnen.

— Seit 1982 sanken kontinuierlich die Preissteigerungsraten, Der Lebenshaltungskostenindex zeigte Ende 1985
nur noch einen sehr geringen Anstieg (vgl. Abb. 2a).

— Ebenfalls positiv auf die Bautitigkeit und den Grundstiicksumsatz wirkien sich die seit 1982 sinkenden
Steigerungsraten der Preise fir Bauleistungen an Wohngebsuden (Baupreisindex} aus (vgl. Abb. 2a).
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Angesichts der relativ giinstigen wirtschaftlichen Entwicklung in Berlin, der verbesserten Investitionsneigung und
des raumlich begrenzten Grundstiicksmarktes in der Stadt aufgrund des fehlenden Umlandes ist es zu erkliren,
daB die in vielen Bereichen des iibrigen Bundesgebietes festgestellten starken Preiseinbriiche im Jahre 1985 auf
dem Berliner Grundstiicksmarkt wesentlich geringer ausfielen und hier insbesondere der Baulandmarkt stabil
geblieben ist.

Eine spiirbare Belebung des Immobilienmarktes, die im iibrigen Bundesgebiet Anfang 1986 einsetzie, zeigte sich
in Berlin schon in der 2. Jahreshilfte 1985, Sie war bedingt durch die giinstigen Hypothekenzinsen (vgl. Abb. 2 b)
und kam durch die Zunahme der Zusagen fiir Hypothekendarlehen, insbesondere aber auch durch die gestie-
gene Nachfrage nach Festzinshypotheken zum Ausdruck. Diese Belebung des Hypothekengeschiftes ist im
wesentlichen zuriickzufithren auf die sich ausweitende Bedeutung der Hauskaufe zur Durchifiihrung von Moder-
nisierungen. Hier wirkt auch das wohnungspolitische Ziel, den Haus- und Wohnungsbestand fiir einen méglichst
tangen Zeitraum zu sichern.

Zur Beurteilung des Berliner Grundstiicksmarktes ist von nicht unwesentlicher Bedeutung ein direkter Vergleich
der Preisentwicklung auf dem Baulandmarkt mit der Entwicklung der Hypothekenzinsen einerseits und mit den
Lebenshaltungskosten andererseits (vgl. Abb. 2 a). Diese Vergleiche lassen Schitisse auf die reaie Wertentwick-
jung zu. Bei den Indexwerten fiir Bauland ist zu beachten, daf sich das durchschnittliche Preisniveau als Grund-
lage fiir die Indexreihen in Abb. 2 a fiir Berlin in Héhe von rd. 500,— DM/m? Grundstiicksfliche und fiir das tbrige
Bundesgebiet als Gesamtdurchschnitt in Hoéhe von rd, 100,— DM/m? bewegt.

Neben diesen Indikatoren wird der Berliner Grundstiicksmarkt selbstverstindlich auch durch die Baupreissitua-
tion, die steuerlichen Anreize und Rahmenbedingungen, die Einkemmensentwicklung, das &rtliche Mietniveau
und nicht zuletzt durch Angebot und Nachfrage bestimmt.



B Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 1985
B.1 Bauland

Die im ersten Halbjahr 1985 auf dem Wohnbaulandmarkt vorhandene Kaufzurlickhaltung wurde im zweiten Halb-
jahr 1985 von einer leichten Belebung der Immobilienumsitze abgeltst. Die auch im Berichtszeitraum immer
noch giinstigen Finanzierungskonditionen werden neben der verbesserten wirtschaftlichen Situation als Grund
ftir das zunehmende Kaufinteresse gewertet.

Wesentliche Auswirkungen auf das Preisniveau waren nicht zu verzeichnen; im Berichtshalbjahr sind nur fiir
Teilbereiche Preisverdnderungen nachzuweisen, die meist unter +5% lagen.

B.1.1 Einfamilienhausgebiete ~ offene Bauweise ~

Gegeniiber dem Vorhalbjahr blieb im Berichtszeitraum das Preisniveau in den einfachen und mittleren Wohn-
lagen liberwiegend unverindert. Nur in wenigen Oristeiien war eine steigende Tendenz bis nahe 5 %zu registrie-
ren. Die Marktuntersuchung der als gut eingestuften Gebiete ergab, daB in der Mehrzaht durchschnittlich um 5 %
héhere Kaufpeise gezahit wurden. In den bevorzugten Wohnlagen waren teilweise konstante Preise, teilweise
steigende Preisentwicklungen nachzuweisen, die jedoch nur selten 5% erreichten.

In der nachfolgenden Ubersicht ist das mittlere Preisniveau je Quadratmeter Grundstiicksfliche zum 31. Dezem-
ber 1986 fiir ausgewihlie Wohnlagen dargestelit. Als Vergieich sind das Preisniveau zum 30, Juni 1985 und die
zuletzt zum 31. Dezember 1984 ermittelten Bodenrichtwerte angegeben.

Preisniveau (DM/m?}

Wohnlagen

BRW" 31.12.1884 30. 6. 1285 31.12. 1985
einfache Lagen in den Ortsteilen:
Staaken, Marienfelde, Lichtenrade,
Buckow, Rudow, Heiligensee 430— bis 460 — 430~ bis 470~ 440~ bis 480,~
mittlere Lagen in den Ortsteiien;
Spandau, Kladow, Mariendorf,
Konradshohe, Hermsdorf, Waidmanns- 440~ bis 520,— 440~ bis 520— 440,— bis 520,—
just, Wittenau -~ ’
Zehlendorf {Sud), ) .
Lichterfelde (Siid}, Lankwitz 480,— bis 550~ 480,— bis 550,— 490,— bis 570,
gute Lagen in den Oristeilen:
Frohnau 470~ 480,~ 480,—
Zehlendorf {Nord), Nikolassee, Wannsee,
Lichterfelde (Nord}, Lankwitz {nordwestl) | 520,— bis 600, 530,— bis 600— 550~ bis 630~
bevorzugte Lagen in den Oristeilen:
Woestend, ndrdl, u. slidl. der HeerstraPe,
Schmargendorf, Grunewald, Dahlem 650— bis 700,— 650,— bis 740,— 680,— bis 750,—

1} Bodenrichtwerte, vom GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Berlin zuletzt ermittelt zum 31, 12, 1984,

Abb. 3 gibt eine stadtriumliche Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise in den Berliner Einfamilienhaus-
gebieten. Die Entwickiung der Bodenpreise seit 1980 ist beispiethaft flir flinf ausgewihite Ortslagen der offenen
Bauweise in Abb.4 dargestellt. .
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Abb. 3:
Uibersicht iiber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der offenen Bauweise zum 31.12. 1985

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb, 4:
Die Entwicklung der Bodenpreise beispielhaft ausgewdhlter Lagen in Einfamilienhausgebieten

Quelle: Geschiéltsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Wie die Graphik zeigt, ist bei den Einfamilienhausgrundstiicken nach einem kurzzeitigen Preisriickgang 1981/82
seit dem 2. Halbjahr 1982 wieder ein allgemeiner Preisanstieg festzustellen. Wihrend in einigen besseren Wohn-
lagen die Peise Ende 1985 einen bisherigen Hichststand erreichten, kam es in verschiedenen einfachen und
mittleren Wohnlagen zu einer Preisberuhigung mit zum Teil nur geringfiigigen Preiskorrekturen. Insgesamt ist
eine Stabilisierung seit 1983 festzustelien.
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B.i.2 Wohngebiete - geschiossene Bauweise -

Wie bereits im Vorhalbjahr konnten fiir den Baulandmarkt des Mistwohnungsbaues bis zum Jahresende 1985 nur
wenige Kaufvertragsabschliisse registriert werden. Aus diesen zur Verfiigung stehenden Daten |46t sich weiter-
hin ein iberwiegend gleichbleibendes Preisniveau ableiten.

Die zum 31. Dezember 1984 vom GutachterausschuBB ermittelten Bodenrichtwerte kiinnen somit auch fiir das

zweite Halbjahr 1985 angehalten werden.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Gesamtiiberblick. In der darauffolgenden Abb. 5 sind die fypischen Bauland-
preise fir Wohngebiete mit Mehrfamilienhausbebauung (geschiossene Bauweise) dargestelit.

Preisniveau (DM/m?)

Wohnlagen

BRW" 31.12.1984 30. 6.1985 31.12.1985
Stadtrandlagen GFZ 1,0:
Spandau, Mariendorf, Marienfelde, unverindert unverdndert
Lichtenrade, Britz, Buckow, Rudow, 5680,— bis 680,— gegeniber gegeniber
Reinickendorf, Tege! 31.12. 1984 31.12.1984
innerer Stadtbereich
GFZ 1,2:
Wedding, Neukdln 560,— bis 600,— unverindert unverdndert
Spandau, Tempelhof, Reinickendorf 650,— bis 700,— gegenlber gegeniiber
Steglitz, Friedenau 700— bis 800— 31.12.1984 31.12. 1984
innerer Stadtbereich
GfFZ 1,5: _ unverdndert unverandert
Tiergarten, Wedding 680,— bis 720,— gegeniiber gegeniiber
Kreuzberg, Neukdlin 550,— bis 680— 31.12. 1984 31.12.1084
citynahe Lage GFZ 1,5: unverindert unverdndert
Charlottenburg, Witmersdorf, 750,— his 900,— gegeniiber gegenlber
Schaneberg 31.12. 1984 31.12. 1984
Sanierungsgebiete:
Tiergarten, Wedding 570,— bis 680,— unveridndert unverdndert
Kreuzberg, Neuksiln_ 550— bis 600,— gegentiber gegentiber

] 31.12. 1984 31.12. 1884 .

Charlottenburg, Schoneberg 650~ bis 700,—

1} Bodenrichtwerte, vom GutachterausschuB fir Grundstiickswerte in Berlin zuletzt ermitielt zum 31. 12. 1984,
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Abb. 5:

Ubersicht iiber die typischen Bauiandpreise fiir Wohngebiete der geschiossenen Bauweise zum
31.12.1985

Quelle: Geschiltsstelle des Guiachierausschusses.liir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.3 Kerngebiete

In den Kerngébieten und tberregionalen Geschéftslagen war der Umsatz von Baugrundstiicken so gering, daB
eine Marktbeurteilung fiir das zweite Halbjahr 1985 nicht mdglich ist

Die zum 31.Dezember 1984 ermittelien Bodenrichtwerte dienen daher weiterhin als OrientierungsgroBe.

Preisniveau (DM/m2)
Lagen
BRW?" 31.12.1984 30. 6. 1985 31.12. 1885
Kerngebiet Kreuzberg 700,~ bis 800~ unveréndert unverédndert
gegenliber gegenliber
31.12. 1984 31.12. 1884
Kerngebiet Gity
beiderseits der Litzowstr. 700,— bis 1 000—
zwischen Nollendorfplatz
und Breitscheidplatz und beiderseits 900,— bis 2 000,—
der Fasanen- und UhlandstraBe
oberer Kurflirstendamm 1 500,— bis 3 000,— unverdndert unverdndert
. o _ gegenilber gegeniiber
unterer KurﬁlJrstendamm 3 500,— bis 7 000, 31.12. 1984 31 10, 1084
und TauentzienstralBe
iiberregionale Geschéftsiagen
Wilmersdorfer StraBe 1 BOO,— bis 3 000,—
SchloBstraBe (Steglitz) 2 000,— bis 2 500,—

1 Bodenrichtwerte, vom Gutachterausschuld fir Grundstiickswerte in Berlin zuletzt ermittelt zum 31. 12, 1984,

B.1.4 Gewerbe- und industriegebiete

Die Preise fiir Gewerbe~ und Industriegrundstiicke sind im Berichiszeitraum leicht angestiegen. In diesen Gebie-
ten ergab sich im wesentlichen folgendes Preisbild:

Preisniveau {DM/m?)
Lagen
BRWY 31.12.1984 30. 6, 1985 31.12. 1985
In abseiten Verkehrslagen {Stadtrand) 150,— bis 180,— 160,— bis 180,— 160,~ bis 200,—
Stadtinnenlagen 180,— bis 200,— 180,— bis 200,— 200~ bis 210—

W Bodenrichtwerte, vom Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in Berdin zuletzt ermittell zum 31, 12. 1984,

Das Preisniveau, insbesondere in den einzelnen Stadtinneniagen, wird bestimmt von den konkreten &riiichen
Gegebenheiten von den Lage- und Standortbedingungen, die tir bestimmte Branchen bedeutsam sein kénnen
Verkehrsanbindungen, Emissionswirkungen auf benachbarte Wohngebiete u.a.).

In Abb. 6 ist die Preisentwickiung fiir Gewerbe- und industriebauland anhand zweier beispieihaft ausgewihliter
Lagen graphisch dargestelit. Die Darstellung weiterer Lagen in anderen Bodenwertstufen kann entfallen, da die
Preisentwicklung in den Gewerbe- und Industriegebisten liberwiegend gleichartig verlaufen ist.
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Die Entwicklung der Bodenpreise beispieihaft ausgewihiterLagen in Gewerbe-und Industriegebieten

Quelle: Geschifissielle des Gutachterausschusses fiir Grundsiiickswerte in Berfin

B.2 Nichtbauland

Bei den VerduBerungen von Nichtbaulandflachen war auch im 2. Halbjahr 1985 eine Preisentwickiung nicht fest-
zustellen, zumal der Umsatz auf diesem Teilmarkt wie bisher gering war. Die allgemeine Preissituation entspricht
im wesentlichen dem Niveau der vom GutachterausschuB zum 31. Dezember 1984 ermitisiten Bodenrichtwerte,

Preisniveau (DM/m?)
Nutzungen
31.12.1985

land- und forstwirtschafiliche Flachen:

Agrarland und Waldflichen, 15— bis  40,~

Gértnerei- und Gartenbauflachen
Kleingartennutzung:

— gréBere Gebiste 40— bis 80—

~ Einzelparzellen (300 his 800 m?} 40,— bis 100~
Flachen fiir Erholungszwecke:

— grtBere Gebiete 40— bis 80—

~ Einzelparzellen 60— bis 100~

— Wassersportnutzung 200,— bis 350,—

B.3 Bebaute Grundstiicke
B.3.1 Mietwohngrundstiicke

- Im Berichtszeitraum ist die Zahl der Verkiufe von Mietwohngrundstiicken gegeniiber dem Vorhaibjahr nochmals
leicht zurlickgegangen. Weiterhin hoch ist der Anteil der Objekte, die zur Umwandlung in Wohnungseigentum

erworben wurden, -
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B.3.1.1 Renditeobjekte

Der Grundstiicksmarkt der Renditeobjekte, die nicht mit der Absicht der Umwandlung erworben wurden, zeigte
im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorhalbjahr ein uneinheitfiches Preisbild. Als BezugsgréBe fiir die Darstel-
lung der Preisentwicklung dient der marktiiblich auf das Vielfache des Jahresrohertrages {der Jahreskaltmiete)
bezogene Gesamtkaufpreis.

Aligemein gestiegen sind die Preise fiir Neubauobjekte. Bis zu einer halben Jahresmiete hiher lag im 2. Halbjahr
1885 das Preisniveau bei den Objekien des sozialen Wohnungsbaues, die im 1. WoBauG errichtet worden sind,
sowie bei den steuerbegiinstigten und den freifinanzierten Wohnungsbauten. Objekte des 2. WoBauG zeigten
sogar eine Steigerung bis zu etwa einer ganzen Jahresmiete.

Anders ist die Situation bei dlteren Objekten zu beurtsilen. Bei den Zwischenkriegsbauten war allgemein ein
Nachgeben der Preise bis zu etwa einer ganzen Jahresmiete erkennbar. Lediglich bei den Altbauten (vor 1918}
blieb das Preisniveau bei etwas geringerer Streuungsbreite der Kaufpreise nahezu unverindert.

in der folgenden Aufsteliung sind die Preisspannen nach dem Vielfachen der Jahresmiete nach Teilmérkten
zusammengestellt. Sie sind insbesondere zurtickzufilhren auf Unterschiede im Baualter, im Bauzustand, in der
Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau. Die Preisspannen sind aber auch Ausdruck der untersch:ed-
lichen Interessenlagen der Vertragspartner in den einzelnen Verkaufsfillen.

Zusitzlich zum Vielfachen werden fiir die einzelnen Gebiudegruppen zur besseren Orientierung auch Mietspan-
nen angegeben. Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnitsmieten je m? Wohnfléche der im
Berichtszeitraum verduBerten Objekte. Aus diesen Daten kénnen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet
werden, weil die in den jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaiten Objekte noch Unterschiede in ihrer
Wohnqualitdt und in ihren Mietwerten aufweisen. (Vgl. hierzu auch die Hinweise unter A1)

Preisniveau — Vielfache Jahresrohmiete --%

Gebéudegruppen (mittl, Wohnungsmiete DM je m*> Wohnflache)
30. 6. 1985 31.12. 1985

Altbauten

- Baujahre etwa vor 1900
einfache. Ausstattung der Wohnungen 657105 65/100
(Ofenheizung, (2,40 - 4,00} (2,60 ~ 4,20)
teilw. Innentoiletten, teilw, Podesttoiletten)

— Baujahre etwa 1900 bis 1914
mittlere Ausstattung der Wohnungen 7,5/12,0 75/120
(Ofenheizung, Bader, teilw. nur innentoiletten) {2,090 - 5,70) (3,20 - 5,680}
Komfortausstattung 80/135 85/135
{Zentralheizung, Bader) (3,70 — 7,50) {3,60 - 7,50)

Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1924 bis 1948) 8,0/135b 80/125

Neubauten (Baujahre nach 1948)

— sozialer Wohnungsbau

{OH: 4,00 - 8,00)
(ZH: 4,00 ~ 7,50)

{OH: 4,00 - 5,50)
(ZH: 5,00 - 7,00)

1. WoBauG 8,0/13,0 90/13,0
(Baujahre bis 1957) (3,80 -5,70) (4,00 - 8,00)
2. WoBauG? 9,0/13,0 10,0/15,0
(Baujahre ab 19568) {4,50 - 7,00) (4,80 — 6,80}
— freifinanzierter oder 9,0/13,0 9,0/ 14,0
steuerbegiinstigter Wohnungsbau (9,50 — 14,60) (9,50 - 15,000

2 Jahresrohmiete als Kaltmiete einschlieBlich Mehrbelastungszuschlage.
3 VerduBert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1970,

4 Bei Appartementhiusern bzw. Objekten mit Giberwiegend sehr klsinen Wohneinheiten wurden auch Durchschnittsmieten

bis zu etwa 20,— DM/m? Wohnfliche festgestellt.
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Abb.7 gibt die allgemeinen Preistendenzen der einzelnen Teilmirkte der Renditeobjekte nach dem Vielfachen
der Jahresrohmiete fiir die seit 1980 veriuBerten Objekte wieder. Uber diese relative Preisentwicklung hinaus-
gehend wird das Niveau der absoluten Kaufpreise von Renditeobjekten auch beeinfluit von der individuellen Ent-
wicklung der Mietsituation in den Obijekten, insbesondere durch Gewerbemieten.

Soziale Wohnungsbauten, die nach 1972 mit Aufwendungsdarlehen4s) geférdert wurden, sind relativ selten auf
dem Markt. Ursache hierfiir werden gewisse Risiken sein, die sich fiir die Wirtschaftlichkeit der Objekte ergeben
kdnnen, wenn durch die planméBige Degression der Forderungsmittel die von den Mietern zu zahlenden Mieten
eine Hohe erreichen, die am Markt nicht mehr zu erzielen sind und auch die Modalititen der AnschlufBférderung
in der Offentlichkeit noch nicht bekannt sind. Aus den wenigen Kaufpreisen der letzten Jahre 148t sich ablesen,
daB sie sich im Bereich der Gesamtherstellungskosten bewegen mit Streuungen von etwa 15 % iiber und unter
den Gesamtherstellungskosten. :

4a) Ab 1977 Férderung mit Aufwendungshilfen {1/3 Darlehen, 2{4 Zuschiisse),

x-fache
Jahresmiete

soxialer Wohnungsbau 2,WoBeuG

freifinangierter oder steuwer-
begimstigter Wohmungsbau

.. .". Teaserainrn Altbau-Komfortobjekte

Altbay - mittlere Ausstattung

Altbau - einfache Ausstattung

LS
KX

1 2 1 2 1 1 2 1 2 Halb jahr
1980 19381 1982 1983 1984 1985

Abb, 7:
Die Preisentwickiung fiir Renditeobjekte nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete

Quelle: Geschiiftsstelle des Guiachierausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

B.3.1.2 Umwandlungsobjekie

Der Trend zum Erwerb von Mietwohnobjekten zwecks Umwandlung in Wohnungs- und Teileigentum hielt im
Berichtszeitraum weiter an. Einen besonders hohen Anteif hatten dabei weiterhin die Obijekte des sozialen Woh-
nungsbaus der Baujahre vor 1968. Bei etwa 45 % der im Berichtszeitraum veriuBerten Grundstiicke dieser Art
war die Umwandlung in Wohnungseigentum bereits bis April 1986 eingeieitet worden,

Bei der Kaufpreisbemessung fiir die zur Umwandlung erworbenen Mietwohngrundstiicke kormmt dem ,Viel-
fachen des Jahresrohertrages” als der fiir Ertragsobjekte sonst marktiiblichen BezugsgréBe fiir den Kaufpreis
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nur eine nachgeordnete Bedeutung zu. Bei dem Erwerb von Umwandlungsobjekien werden die Kaufpreise vor-
rangig auf den Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzfliche bezogen, wie das am Markt fir Wohungseigentum seit
jeher lblich ist. Daraus resultiert, daB insbesondere die modernisierungsfihigen miet- und lagegiinstigen Miet-
wohngrundstiicke, die zur Umwandiung besonders geeignet sind, relativ hohe Kaufpreise erzielen.

Das Preisniveau fiir die zur Umwandiung erworbenen Objekte hat sich trotz des groBen Angebots an umgewan-
delten Wohnungen im Berichtshalbjahr zunehmend stabilisiert. Es wurden folgende Kaufpreise vereinbart, die
sich auf den Zustand der Objekte vor Durchfiibrung der Umwandlung beziehen,

. . 5 i u
Gebsudegruppe PrelsniYeau in DM/m2 Wohn- bzw. Nutzflache
1. Halbjahr 1985 2. Halbjahr 1885

Alt- und Zwischenkriegsbauten:

mit Ofenheizung 400,— bis  800— 400,—~ bis  950—

mit Sammelheizung 700~ bis 1 250~ 750~ bis 1400~
Nachkriegsbauten:

soz. Wohnungsbau - Baujahre bis 1960+ 650,~ bis 1 200,— 650,~ bis 1 200~

soz. Wohnungshau - Baujahre nach 1960 700~ bis 1 300~ 700,— his 1 300—

steuerbeg. bzw. freifinanz. Wohnungsbau 1 200~ bis 2 100,— 1 300,— bis 1 900—

B.3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Wie schon in den letzten Berichtszeitraumen war auch im 2. Halbjahr 1985 bei den Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken ein allgemein gleichbleibendes bis geringfligig nachgebendes durchschnittliches Preisbild festzu-
stellen. Obwohl das Zinsniveau am Kapitalmarkt auch im Berichtszeitraum gitnstig war, blieb eine lebhafte Nach-
frage nach Einfamilienhdusern weiterhin aus. Potentielle Erwerber weichen in dieser Situation eines relativ hohen
Preisniveaus fiir Einfamilienhduser in Berlin haufig auf den Markt des Wohnungseigentums aus, da diese
Objekte preisgiinstiger und damit leichier zu finanzieren sind.

Etwa 70 %aller Verkdufe lagen unterhalb einer Preisgrenze von 500 000,— DM, in mehr als jedem zweiten Ver-
kaufsfall lagen die Kaufpreise zwischen 300 000,— und 500000~ DM.

Verkauft wurden alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekten, von Neubauten bis hin zu Altbauten mit Bau-
altern bis zu etwa 100 Jahren. Insgesamt ist das Verhiltnis der Umsitze zwischen Alt- und Neubauobjekten etwa
ausgeglichen. Auffallend ist jedoch ein verhiltnism#Big hoher Anteil der Objekte aus den 30er Jahren.

Die nachfolgende Tabelle sowie die Abb. 8 verdeutlichen die Preis- und Umsatzsituation:

Kaufpreise Umsatzantell im 2. Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985}
frei- Doppel- Reihen- Kauf- Villen insgesarmt

stehende hduser hiuser eigen- und

Ein- und heime Land-

Zweifam.- hduser

hiuser
DM % % % % % %
unter 200 000 1,0 (1) 0,2 (1) 0,7 (1) 0,0 {0) 0,0 (0) 2,6 (3)
200 000 bis 300 000 55 (7) 33 {4) 4,0 (4) 0,0 (0 0,0 (0) 12,8 (18}
300 000 bis 400 000 123 (13) 5,6 (8) 5,7 (8} 5.8 (1) 0,0 (0) 29,4 (28}
400 000 bis 500 000 11,8 (14) 3,7 (4) 2.4 (3) 7,0 (2) 0,8 (1) 958 (24)
500 000 bis 600¢ 000 56 (8) 1,8 (3) 0,7 {1} 33 (1) 1,4 {0) 12,8 (13}
600 000 bis 700 000 4,4 (4) 0,3 (1) 0,2 (0) 0.4 (1) 1,2 (1) 6,5 (7)
700 000 bis 800 000 25 (3) 0,5 {0) 0,0 (0} 0,8 (0) 0,2 {1) 41 {4)
{iber 800 000 33 (3) 0,0 {0) 0,0 (0) 0,0 (0) 2,7 (8) 6,0 (8)
insgesamt 46,5 {53} 16,1 (19) 13,7 (17) 17,4 (5) 6,3 {6) 100 %
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Abb. 8:
Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Quelie: Geschaftsstelle des Gutachierausschusses firr Grundstiickswerte in Berlin

B.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Die freistehenden Ein- und Zweifamitienhduser haben sich weiter als umsatzstérkste Objektgruppe behaupten
kénnen. Eine markante Marktentwicklung war nicht festzustellen. Im Durchschnitt sind im Berichtszeitraum ledig-

lich mehr kieinere Neubauobjekte verauBert worden, daraus ergibt sich im wesentlichen auch der geringere
Durchschnittskaufpreis.

Der Marktanteil der Grundstiicke mit Kaufpreisen iiber 500 000,— DM lag wieder bei tiber 30 %. Mehr als jedes

zweite aller dieser Objekte wechselte den Eigentitmer wiederum zu einem Kaufpreis zwischen 300 000,~ und
500 000,~ DM.

Bei etwa drei Viertel der verkauften Altbauobjekte handelte es sich um Geb#ude der Baujahre zwischen 1930
und 1936,

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanisile, die fiir diesen Gesamtieilmarkt in Abb.S auch
graphisch dargestelli sind:
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Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1685 {1. Halbjahr 1985)

Kaufpreise

' Althauten® Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200 00 1 {1 { 1) 2 (9
200 000 bis 300 000 6 (10) 6 { 2 12 (12)
300 000 bis 400 G00 4 (14) 12 ( 9) 6 (23)
400 000 bis 500 000 4 (10) 2 (18) 26 (25}
500 000 bis 600 000 6 (7 7 (9 13 (18)
600 000 bis 700 000 6 ( 5) 3 (4 9 (9
700 000 bis 800 GO0 3(3) 2 (92 5 (5
liber 800 000 31{5) 4 ( 3) 7 (8
insgesamt 53 (65) 47 (45) 100 %

5 Gebiude der Baujahre vor 1949,

Unsatz—
anteil

%
40 =

20—

10 e

Abb. 9:
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Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei Grundstiicken mif freistehenden Ein- und Zwel-
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Quelle: Geschéfisstelie des Guiachterausschusses fiir Grundstilckswerte in Berlin
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Die durchschnittlichen Werte fiir die GrundstiicksgréiBe, die GeschoBftdche der Gebiude und den Kaufpreis

ergaben sich wie folgt:

Grundstiicke Durchschnittswerie im 2, Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985)
mit freistehenden Ein- Grundstiicksfliche GeschoBflache Kaufpreis
und Zwetfamilienhdusern

m? m? DM
Altbauten® 810 (790) 180 (150) 495 000 (495 $00)
Neubauten 740 (770) 160 (170) 500 000 (525 000)
insgesamt 1. M. 775 (780) 175 (1B0) 495 000 (510 0600)

5) Gebiude der Baujahre vor 1949,

B.3.2.2 Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

Fur diese Grundstiicksgruppe hat sich der interne Marktanteit im Berichtshalbjahr deutlich zugunsten der Neu-
bauobjekte verschoben. Insgesamt 6Bt der Markt der Einfamiliendoppelhausgrundsiticke auch im 2.Halbjahr
1985 keine gravierenden Preisverdnderungen erkennen. Durch den Wegfall einiger noch im Vorhalbjahr ver-
duBerter gréberer und damit teurerer Altbauobjekte hat sich der rechnerisch mitflere Kaufpreis wieder zurlickent-
wickell. Knapp drei Viertel der Verkiufe lagen in der Preiskategorie zwichen 250 000,— und 500 000,— DM. Mehr

als ein Drittel der Kaufpreise lag zwischen 300000,— und 400000,— DM.

Die in Abb.10 dargestelllen Umsatzanteile ergaben sich wie folgt:

Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1985 {1. Halbjahr 1985)
Altbauten® Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200 000 4 { 5) 1(2) 5 (7
200 000 bis 300 000 15 (14) 6 (5 21 (19)
300 000 bis 400 000 9 (11) 26 (22) 35 (33)
400 000 bis 500 000 6 (9 17 (11) 23 (20)
500 000 bis 600 000 1 {7 10 ( 8) 11 (15)
600 000 bis 700 0G0 2(1) 0 ( 3) 2 (4)
700 000 bis 800 000 2 (2 1(0) 3 (2
iiber 800 GO0 0(0 0 (0 0(0
insgesamt 39 (49) 61 (51) 100 %

% Gebéude der Baujahre vor 1949,
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Abb. 10:
Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamiliendoppelhausgrundstiicken

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in Berlin

Fiir die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden felgende Durchschnittswerte festgestéift

- Einfamilien- Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985}
doppelhausgrundstiicke Grundstlicksflache Gescholiflache Kaufpreis
m? m? DM
Altbauten® 530 (565) 150 (165) 360 000 (390 000)
Neubauten 385 {400) 130 (135) 410 000 (415 00Q)
insgesamt i. M. 440 (480) 135 (150) 395 000 (405 000)

5) Geb#ude der Baujahre vor 1949,

B.3.2.3 Einfamilienreihenhausgrundstiicke

Auch auf dem Teilmarkt der Einfamilienreihenhausgrundstiicke war im 2, Halbjahr 1985 keine markante Marlt-
entwicklung festzustellen. Insbesondere bei den Altbauten sind jedoch im Durchschniit wieder griiBere und
teurere Objekie umgesetzt worden; so daB auch die mittleren Kaufpreise angestiegen sind. Knapp drei Viertel der
Verkdufe wurde zu Kaufpreisen zwischen 200 000,— und 400 000,— DM abgeschlossen, die auch fur breitere
Kauferschichten gerade noch finanzierbar sind. '

Es wurden folgende Umsatzanteile ermittelt und in Abb. 11 graphisch aufgetragen:
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Kaufpreise Umsatzanteil im 2. Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985)
Altbauten® Neubauten insgesamt
DM % % %
unter 200 000 5 { 5) 0 (0 5 ( &)
200 000 bis 300 000 9 (20) 21 (15) 30 (35)
300 000 bis 400 000 12 { 7) 29 (33) 41 (40)
400 000 kis 500 000 g(7n 9 (10} 17 (17)
500 000 his 600 000 0 (1) 5 (2 5 (3
800 000 bis 700 000 1 (0 1 {0} 2 (0
700 000. bis 800 Q00 00 0 0) o0{0
tiber 800 000 0 (0 0(0 0{0
insgesamt 35 (40) 65 (60) 100 %

5 Gebiude der Baujahre vor 1949,

Abb. 11:
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Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamilienreihenhausgrundstiicken

Quelle: Geschiifissielle des Gulachterausschusses fir Grundstiickswerie in Berlin
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Die Durchschnittswerte fiir die verduBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilien- Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985)
reihenhaus- Grundstiicksflache GeschoBflache Kaufpreis
grundstlicke m? m? DM
Altbauten® 3t5 (270) 145 (135) 340 000 (300 000)
Neubauten 305 (285) - 120 (115) 360 000 {350 000)
insgesamt i. M. 310 {280) 130 (125) 350 000 (330 000)

9 Gebdude der Baujahre vor 1949,

B.3.2.4 Kaufeigenheime

Die Zah! der Erstverkiufe von Grundstiicken mit neu erstellten Einfamilienh8usern durch Bautréiger hat wieder
zugenommen. Erheblich gestiegen ist dabei im Berichtszeitraum der Anteil der im Programm kosten- und
flichensparendes Bauen" errichteten Objekte.

In den Durchschnittswerten fiir die Doppel- und Reihenhauser sind die zahlreichen Verkiufe einzelner in diesem
Programm errichteter groBerer Wohnanlagen unberiicksichtigt geblieben, da die dafir gezahlten Kaufpreise das
mittlere Preisbild der librigen Eigenheime deutlich senken wiirden. Die Objekte in gréBeren Wohnanlagen des
Programms kosten- und flichensparendes Bauen sind weitgehend zu Kaufpreisen zwischen 340 000,~ und
500000~ DM verduBert worden.

Fiir die librigen Kaufeigenheime ergaben sich folgende Marktdaten:

Durchschnittswerte im 2. Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985)
Art der i Grundstticks- GieschoB- ' .
Kaufeigenheime Marktanteil flache fliche Kaufpreise
% m? m? DM
freistehende
Einfamilienhiuser 8 (15} 450 (490) 160 (155) 570000 (560 000)
Doppelhauser 41 (35) 370 (340} 130 (130) 530000 (525 000)
Reihenhiuser 51 (50) 250 (230) 125 (130) 500000 (510000)
insgesamt 100 % 320 (305) 130 (135) 520000 (520 000)
Die charakieristischen Preisspannen fiir Kaufeigenheime werden wie folgt angegeben:
Objektart Preisspanne im 2. Halbjahr 1985 (1. Halbjahr 1985)

freistehende
Einfamilienhiuser 450000 DM bis 850000 DM (450 000 DM bis 630 000 DM)
Doppelhduser 400000 DM bis 600000 DM (430000 DM bis 600 000 DM)
Reihenhiuser 30 000 DM bis 570 000 DM {390 000 DM bis 580 000 DM)

BE.3.2.5 Villen- und Landhausgrundstiicke

Die Kaufpreise fur Villen- und Landhausgrundstiicke lagen im Berichtszeitraum wiederum im wesentlichen
zwischen 0,4 und 1,0 Mio DM, in Einzelfallen aber auch noch weit tiber 2,0 Mio DM. Kaufpreise bis zu 0,7 Mio. DM
waren in 55 % {28 %) der Kauffille zu registrieren, bei 25 % (44 %) der Objekte wurden Kaufpreise von lber
1,0 Mio DM vereinbart.
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Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke gezahlten Kaufpreise ist objektbedingt. Sie ist
im wesentlichen zuriickzufithren auf Unterschiede in der Lage, der Grundstiicks- und Geb4udegrofie sowie auf
die Art, die Ausstatiung und den Zustand der Bebauung.

Die mittlere Grundstiicksfliche aller verduBerten Villen und Landhduser betrug 1360 m2 (1300 m2). Nicht ein-
bezogen in den Mittelwert wurde 1 Verkaufsobjekt mit einer auBergewShnlichen GrundstiicksgroBe von lber
6000 m2. Die durchschnitliche Geschoffliche der Gebdude lag bei 390 m? (410 m?).

B.4 Wohnungs- und Teileige'ntum

Das Wohnungs- und Teileigentum hat in den 80er Jahren am Grundstiicksmarkt erheblich an Bedeutung gewon-
nen. Insbesondere durch die Umwandlung ehematiger Mietwohnungen ist in dieser Zeit ein erhebliches Poten-
tial an Wohnungseigentum gebildet worden, das zu einem nicht unerheblichen Angebotsilberhang gefiihrt hat
und weiter auf den Markt driingt. So war auf diesem Teilmarkt nach einer Phase der Preisstagnation in den Jahren
1982 und 1983 im Jahre 1984 allgemein ein leichter Preisriickgang zu verzeichnen, der in einzelnen Bereichen
sogar bis zu 10 % ausmachte.

Fiir 1985 sind differenzierte Angaben iiber die Preissituation beim Wohnungs- und Teileigentum bislang nicht
méglich, da das bei der Geschaftsstelle vorliegende Kaufpreismaterial noch nicht in dem daftir notwendigen Um-
fange aufbereitet werden konnte. Nach {iberschiaglicher Einschitzung setzte sich die in den Vorjahren festzustel-
lende Entwicklung des verhaltenen Preisriickganges auch 1985 aligemein noch weiter fort, wobei die Preissitua-

tion fiir Objekte mit hohem Wohnwert (Konzeption der Wohnanlage und der Wohneinheit, Ausstattung, Wohn- -

umfeld) sich zunehmend stabilisiert hat. Gleichzeitig ging die Zahl der Verkéufe um etwa 7 % zuriick.

Als Anhalt f0r die Einschitzung der Marktsituation 1985 kann somit durchaus noch das Préisbild von 1984 die-
nen, wie es bereits im Bericht 1/85 dargestellt wurde. Zur allgemeinen Orientierung wird an dieser Stelle diese
Preisiibersicht wiederholt, die sich jedoch auf eine Zusammentassung der dort aufgefiihrten Preise beschrénkt.

.. 2 .
Art des Wohnungs- Preisniveau DM/m® Wohnfliche 1984

und Teileigentums einfache und gute und
mittlere Wohnlage bevorzugte Wohnlage
neu erstelite - 2900.~ bis 5000,~ 3000, bis 6000,~
Eigentumswohnungen im Mittel: 4000, im Mittel: 4500,-
{nur mittl. Wohnlage)
im Wohnungseigentum neu 3000,- bis 5800,~
erstelite Einfamilienhduser im Mittel: 4500,—
weiterverduBerte
Eigentumswohnungen
- Baujahre vor 1860 1200,- bis 2500,- 1500,— bis 3400,—
im Mittel: 2000,— im Mittel: 2300,~
- Baujahre zwischen 1400, bis 2700,- 1700,- bis 4100,
1960 und 1970 im Mittef: 2000,- im Mittel: 2900,—
- Baujahre nach 1970 1700,— bis 3300, 2000,— bis 4600,
im Mittel : 2300,- im Mittel: 3400,—
umgewandelte Wohnungen _
- Altbauten 800,- bis 2400,- 1000,- bis 3000,-
im Mittel: 1500,— im Mittel: 1800,-
~ freifinanz. bzw. steuerbag. 1500, bis 3000,~ 1500,- bis 3300,—
Nachkriegsbauten im Mittel : 2200,— im Mittel: 2400,
- gozialer Wohnungsbau 1000,— bis 2500~ 1200,- bis 2800,
‘ im Mittel : 1600, im Mittel: 1900,-
unausgebaute Dachgeschosse : 300,~ bis 1000,
{OM/m? Brutionutzfliche}
Garagen B000,— bis 15 000,—

(Gesamipreis)
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C Jahresumsiatze 1985 und Entwicklungen seit 1970

Der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt 4Bt sich darstellen nach
1. der Anzahl der Verkiufe {Urkunden),
2, dem Fichenumsatz und

3. dem Geldumsatz.

Die folgende Abb.12 verdeutlicht die Entwicklung der Jahresumsiize seit 1870.

14641
Anxahl der Urkunden
b 13664
-
Geldumsatz in Mio DM 13031
s
[ Flichenumsais in he
;:: mit dee Anteil unbebeuter Grundstiicke 11048
8857 9016 ]
| sar2
7235 7278 |
| ! !
e * =] ]
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#) Der Geldumsete fiir die Jehre 1982 ond 1985 enthiilt nicht den Anteil fiir das Wohnungs— wnd Teilsigentus

Abb. 12: .
Die Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt

Cuelle: Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Bertin
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C.1 Anzahl der Verkaufe

Dem Guiachterausschul fiir Grundsiiickswerte in Berlin sind im Jahre 1985 insgesamt
13031 Urkunden (1984 = 13 664)

iiber GrundstiicksverduBerungen gegen Enfgelt zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten sind alle Félle der Uber-
eignung von Immobilien gegen Entgeltim Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht
erfaBt sind unentgeltiiche Ubereignungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen lber Grundstiicke,
wertgleicher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbaurechten einschlieBlich Reichs-
heimstitten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammlung zu Obernehmen waren
13 429 Verkaufsfille (1984 = 14 452).

Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten Urkunden und den auszuwertenden Verkaufsfallen ergibt
sich aus foigenden Griinden:

— Ein Teil der Vertrige ist fiir eine Auswertung ungeeignet. Hierzu gehdren die Uberwiegende Zahl der Tausch-
vertrige, VeriuBerungen von Bruchteilseigentum geringen Umfanges an einer Rechtseinheit sowie
bestimmte Vertrige zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit Vereinbarungen iiber nur geringe, weit
unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistungen, meist bei besonderen Bindungen verwandt-
schaftlicher Art zwischen den Vertragsparteien. Dazu zihlen auch Ubereignungen mehrerer Objekie in unter-
schiedlicher Lage zu einem ungetrennten Gesamtkaufpreis und Vereinbarungen zur Ubernahme grundbuch-
lich gesicherter finanzieller Belastungen durch den Erwerber, ohine daB aus der Urkunde der Valutastand her-
vorgeht.

— Beim Wohnungseigentum werden — insbesondere in den letzten Jahren — in einer Urkunde héufiger eine
Anzahl selbstiindiger Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen ibereignet. Diese Verkaufsfille
kénnen somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammiung ibernommen werden.

Von der Gesamizahl der Verkdufe entfallen auf die einzelnen Teiimirkte:

Urkunden Verkaufsfille
Teilmarkt Anzahl Verinderung Anzaht Veridnderung
1984 1985 Anzahl % 1984 1985 Anzahl %

unbebaute Grundstiicke 1307 1439 +132 +10 1217 1323 |+ 108 +9
bebaute Grundstlicke 3197 3054 —143 - 4 3105 2817 | — 288 —9Q
Wohnungs- und

Teileigentum 9160 8538 - 622 - 7 10130 9289 | — B4t -8
insgesamt 13664 | 13031 —633 - 5 14452 | 13420 | —1023 -7

Nach der Anzahl der Verkiufe war 1985 auf dem gesamten Grundstiicksmarkt ein Umsatzriickgang von durch-
schnittlich mehr als 5 % festzustellen. Eine Ausnahme bildeten jediglich die unbebauten Grundstiicke, die eine
Zunahme des Umsatzes um etwa 10 %aufwiesen; dies vor dem Hintergrund eines immer enger werdenden Bau-
landmarktes. Bezogen auf die Teilmérkte der bebauten und unbebauten Grundstiicke (fiir das Wohnungseigen-
tum liegen diese Zahlen differenziert nicht vor) ist die monatliche Umsatzverteilung in Abb.13 dargestellt.
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Abb. 13:

Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Verkéufe unbebauter und bebauter Grund-
stiicke

Cuelle: Geschiftsstelie des Guiachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
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Die Graphik verdeutlicht die Umsatzentwicklung im Verlauf der letzten beiden Jahre nach der Anzahl der Kaufver-
tréage Uber Grundstilcke. Die meisten Verkiiufe erfolgten jaweils um die Jahresmitte und besonders gegen Ende
der lahre, Vergleichsweise gering war der Umsatz in den Monaten Januar, Mirz und September.

Seit Anfang 1984 wurden im Januar 1985 mit 235 die wenigsten und im Dezember 1985 mit 491 die meisten Kauf-
vertrage Uber Grundstiicke binnen Monatsfrist beurkundet, Tendenziell war in den ersten 4 Monaten des Jahres
1986 ein weiterer geringflgiger Umsatzriickgang festzustellen.

Die auf die einzeinen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen Teillmirkte sind in der nachfolgenden
Tabelle angegeben. Die darin genannten prozentualen Antelle bieten Vergleichsméglichkeiten wechselweise
zwischen den einzelnen Teilmérkten und den Bezirken.

Immobilienumsatz 1885 nach der Anzahl der Urkunden:

. Grundstiicke : Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Bozirk unbebaute bebaute
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahi Anteil Anzahl Anteil
% % % % % % % %
Tiergarten 15 1 3 85 3| 19 347 4| 78 447 3| 100
Wedding 19 1 7 104 31 41 133 1] 52 256 2| 100
Kreuzberg 12 1 4 171 6| 53 141 21 43 324 2 | 100
Charlottenburg 28 2 2 170 6| 13 10886 13 | 85 1284 10 | 100
Spandau 249 17 | 17 256 8 17 968 11| 686 1473 11 | 100
Wilmersdorf 23 2 2 137 4 11 1097 13§ 87 1257 10 ;| 160
Zehlendorf 65 & 6 320 10 [ 31 658 8 83 1043 8 1 100
Schaneberg 10 1 1 163 5] 16 848 10| 83 1021 8 i 100
Steglitz 110 8 7 330 | 11| 20 1202 14| 73 1642 13 | 100
Tempethof 234 16 1 17 | 369 12 | 26 806 9| 57 1409 11 | 100
Neukolin 279 19| 21 445 15 | 34 586 7| 45 1310 10 | 100
Reinickendorf 395 | 27| 25 504 17 | 32 666 8| 43 1565 12 | 100
insgesamt 1439 1100 | 11 | 3054 | 100 | 23 8538 | 100 } 66 | 13031 | 100 | 100

Auffallend ist der am Gesamtmarkt gemessen besonders hohe Umsatzanteil des Wohnungseigentums in den
besseren innerstadtischen Wohnlagen der Bezirke Charlotienburg, Wilmersdorf und Schéneberg. In genau
diesen Bereichen ist in den letzten Jahren in iiberdurchschnitlichem Umfange und fast ausschlieBlich durch
Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen Wohnungseigentum gebildet worden,

Sehr gering ist der Anteil unbebauter Grundstiicke am Gesamtumsatz in den Bezirken Tiergarten, Kreuzberg,
Charlottenburg, Wilmersdorf und Schéneberg, den zentralen Stadtlagen. Spandau, Tempethof, Neukdlin und
besonders Reinickendorf hatten dagegen im Berichiszeitraum einen hohen Umsatzanteil bei dieser Grund-
stilcksart aufzuweisen, Hier wurden zusammen knapp 80 % dieser Grundstiicke umgesetzt. In den Bezirken
Neukglin und Reinickendorf lag zusammen auch fast jedes dritte bebaute Grundstiick, das 1985 seinen Eigen-
tiimer wechselte,

Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden ist fiir die jahre seit 1970 - unterschieden nach Teil-
mirkten — in Abb.14 dargestelit Abb.15 verdeutlicht dariiber hinaus die Entwicklung der prozentualen Umsatz-
anteile dieser Teilmirkte untereinander.
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Abb. 14:
Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickewarte in Berlin 7
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Abb. 15:
Die Entwickiung der prozentualen Marktanteile nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Deutlich erkennbar ist die etwa Mitte der siebziger Jahre einsetzende Umsatzsteigerung beim Wohnungseigen-
tum und damit die fortschreitende Verschiebung der relativen Marktanteile zu Lasten der Verkaufe von bebauten
und unbebauten Grundstiicken. Markant sind daneben die Umsatzspitzen etwa in den Jahren 1972, 1978 und
1983, die Umsatztiefen um 1975 und 1981 und aktuell der leichte Riickgang der Fallzahlen in den letzten beiden
Jahren.
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C.1.1 Unbebaute Grundstiicke

Die Zahl der Verkiufe unbebauter Grundstiicke hat 1985 im Vergleich zum Vorjahr um etwa 10 % zugenommen.
Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick iiber die in die Kaufpreissammlung bernommenen Verkaufsfille
der einzelnen Teilmérkte.

Anzahl der Verkaufsfille

Grundstiicksart .
1984 1985 Veranderung

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 972 1089 | +117 (+12%)
Mehrfamilienhausgrundstiicke® o1 . 102 + 11 (+12%)
Gewerbe- und Industriegrundstiicke a8 40 + 2
Sonstige unbebaute Grundstiicke 116 92 - 24
(Nichtbautand, Baulandmasken, Verkehrsflichen usw.)
insgesamt 1217 1323 +106 {(+ 9%

8) EinschlieBlich VeriuBerungen fiir anderweitige bauliche Nutzungen von Wohnbautand in der geschlossenen Bauweise.

Die absolute Umsatzsteigerung bei den unbebauten Grundstiicken ist deutlich durch den Anstieqg der Verkaufs-
zahlen bei den Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienh#user begrtindet und zum Teil auf die verbesserten
Forderungskonditionen im Rahmen von Eigentumsmafnahmen zurlickzufiihren. Mit 1088 Verkdufen konnte
allerdings nicht der erhebliche Umsatzrlickgang von 1983 zu 1984 {(1982: 1176, 1983: 1366) ausgeglichen
werden.

In der fangfristigen Entwicklung hat sich der Umsatz an unbebauten Grundsticken nach der Anzahl der Urkun-
den in den Jahren seit 1970 kaum verindert (vgl. Abb. 14). Er bewegte sich mit wenigen Ausnahmen zwischen
etwa 1300 und 1900 Urkunden jahrlich. Die Zahl von 1439 Kaufvertriigen in 1985 liegt nur wenig unter dem lang-
jahrigen Mittel von etwa 1550 Urkunden pro Jahr. In den Extremfallen sind 1981 nur 1111 Urkunden, 1972 (Berlin-
verirage) dagegen 2147 Urkunden {iber unbebaute Grundstiicke registriert worden.

C.1.2 Bebaute Grundstiicke

Die Zahl der Verkiufe von bebauten Grundstiicken ist im Berichtszeitraum geringfiigig um knapp 10 %zurlick-
gegangen. Das ist insbesondere durch den Rickgang des Umsatzes bei den Mietwohnhiusern bedingt. Im ein-
zelnen wurden die 1986 abgeschlossenen Kaufvertriige tiber bebaute Grundstticke in folgendem Umfange aus-
gewertet:

Anzahl der Verkaufsfille

Grundstiicksart

1984 19856 Verédnderung
Ein- und Zweifamilienhauser 1676 1644 - 32 (- 2%)
{einschl. Kleinwohnhiuser,
Villen usw.)
Mietwohnhiuser 1326 1086 - 240 (- 18%)

(einscht. Objekte mit
teilgewerblicher Nutzung)

Gewerbe- und Industrieobjekte 52 61 + 9

Sonstige bebaute Grundstiicke 51 26 - 25
{Biiro- und Geschiftshiuser,
Anstalisgebiude, Heime usw.)

insgesamt 3105 2817 - 9288 (- 9%
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Ein nicht unerheblicher Anteil der Mietwohnhiuser, die den Eigentiimer gewechselt haben, ist — wie in den Vor-
jahren = mit der Absicht zur Umwandlung der Mieteinheiten in Wohnungs- und Teileigentum erworben worden
(vgl. B.3.1.2 -~ Umwandlungsobjekte -). Die tbrigen Teilmirkte wiesen nach absoluten Zahien keine bedeutenden
Verdnderungen auf.

Die nachfolgende Tabelle enthilt eine Aufschliisselung der 1985 veriuBerten und in die Kaufpreissammlung
ibernommenen Mietwohnobjekte nach charakteristischen Baujahrsgruppen und nach ihrer regionalen Ver-
teilung. :

Anzahl der Verkaufsfille von Mietwohnobjekten 1985 nach Baujahrsgruppen:

Baujahrsgruppen

Berirk Vor 1890 1830-1918 1918-1945 nach 1945 insgesamt

Anz.| Anteit [Anz. | Anteill |Anz.| Antel |Anz.| Antell |Anz| Anteil

% | % % 1 % %l % %l % % %

Tiergarten 15 11 27 26 4 486 4 6 7 11 41 20| b6 51100
Wedding - 9 71 10 671{ 10 77 2 3 2 S 44 11 87 81100
Kreuzberg 84! 62| b5 50 8| 32 6 9 4 14 6 9 {154} 14 1100
Charlottenburg 4 3 4 791 121 72 6 9 5 21 9 19 110 10,100
Spandau 2 1 41 32 51 567 3 5 8| 19 8|34 | 56 5100
Wilmersdorf 3 2 3 57 9| 66 6 9 7 21 9] 24 87 8100
Zehlendorf 2 2 6 8 1126 4 6| 13 17 7 bbb 31 31100
Schéneberg <] 4 4 1101 16 | 72 1 2 1 33| 14 23 | 141 13100
Steglitz 4 3 4 53 8| 562 |10 16| 10 35| 15| 34 {102 10 100
Tempelhof 2 2 4 18 3| 40 B 8| 11 20 8} 45 45 41100
Neukdlin 3 2 2 1119 18| 84 5 8 4 14 6| 10 | 141 | 13}100
Reinickendorf 1 1 1 38 6 50 | 12 19| 16 25] 10 33 76 71100
insgesamt 135 [100 | 12 | 648 100 | 60 | 84 | 100 6 239100 22 (1086100 | 100

Der Schwerpunkt der Umsatztétigkeit liegt mit einem Anteil von 80 % bei den Altbauten der Baujahre zwischen
1890 und 1918. Erheblich tber dem Durchschnitt liegen dabei die Bezirke Neukalin (84 %), Wedding (77 %), Char-
lottenburg und Schéneberg (je 72 %). Dagegen sind Mietwohnobjekte der Baujahre vor 1890 allein im Bezirk
Kreuzberg im erheblichen Umfange tbereignet worden. In den Bezirken Zehlendorf und Tempelhof ist etwa
jedes zweite verduBerte Mietwohnhaus erst nach 1945 erstelit worden.

Die tberwiegend durch gemeinniiizige Wohnungsbaugesellschaften bzw. Genossenschaften errichteten
Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1919 bis 1945} sind mit insgesamt 6% am Umsatz nur gering beteiligt.

Im Vergieich zwischen den Bezirken wurden mit zusammen 40 % des Umsatzes die meisten Mietwohnobjekte in
Kreuzberg, Schoneberg und Neukdiln verduBert,

In der langjdhrigen Entwickiung des Teilmarktes aller bebauten Grundstiicke stiegen die Umsitze wesentlich in
den Jahren 1875 bis 1978 von etwa 2 500 auf weit iiber 4 000 Urkunden jdhrlich. Ein ebenso groBer Umsatzriick-
gang war in den darauffolgenden Jahren bis 1981 festzustellen. Die 1985 registrierten 3054 Kaufvertrige ent-
sprechen etwa der mittleren Fallzahl aus den letzten 15 Jahren (vgl. Abb.14),
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C.1.3 Wohnungs- und Teileigentum

Nach der Anzahl der Verkiufe hat sich das Wohnungs- und Teileigentum in den 80er Jahren insbesondere durch
die enorme Zunahme der Umwandlung ehemaliger Mietwohnobjekte beziiglich der Fallzahlen zum bedeutend-
sten Teilmarkt entwickelt. Seit 1981 werden in Beriin jedes Jahr mehr Eigentumswohnungen veréduBert als
bebaute und unbebaute Grundstlicke zusammen. Seit 1982 wird die Zahl der Grundstiicksverkaufe sogar schon
{ibertroffen von der Verkaufszahl allein der umgewandelten Wohnungen. Bereits 1984 sind mehr als dreimal so
viele Wohnungen dieser Art veriuBert worden als 1980, Bei weit mehr als jeder zweiten 1986 in Berlin verduBer-
ten Immobilie handelt es sich um eine in Wohnungseigentum umgewandelie ehemalige Mietwohnung.

Im Berichtszeitraum sind in 8 538 Fallen Veririige zur Ubereignung von Wohnungs- bzw. Teileigentum beurkun-
det worden. Damit hat sich 1985 die im Vorjahr bereits andeutende Trendwende nicht mehr weiter steigender Fall-
zahlen auf diesem Teilmarkt durch einen Riickgang der Verkiufe um knapp 7 % bestitigt. Dennoch liegt die
Fallzahl 25 % tiber dem Stand von 1982 und weniger als 10 % unter dem bisherigen Hochststand im Jahre 1983

{vgl. Abb.14),

Uber diese Zahlen hinausgehend kinnen differenzierte Angaben iiber den Umsatz beim Wohnungseigentum im
Berichtsjahr zur Zeit nicht gemacht werden.

C.2 Flachenumsatz
Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1985 insgesamt
465,1 ha {1984 = 4221 ha).

Die anteiligen Grundstlicksflichen aus den Vertrigen liber Wohnungs- und Teileigentum sind darin nicht ent-
halten.

im einzelnen wurden folgende Flichen umgesetzt;

Flachenumsatz
Teilmarkt” 1984 ‘ 1985 Verdnderung
Fiiche ha Anteil Fliche ha Anteil Fldche ha

unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhaus- ‘

grundstiicke 71,0 17 % 86,9 19 % + 159
- Mehrfamilienhaus- )

grundstiicke 15,6 4% 236 5 % + 80
— Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 12,6 3% 223 5% + 97
- Sonstige Grundstiicke 45 1% 194 4% + 14,9
insgesamt 103,7 25 % 152,2 33 % + 485
bebaute Grundstiicke
— Ein- und Zweifamilienhduser 1034 - 24 % 109,1 23 % + 57
- Mietwohnhauser 1476 35 % 128,89 28 % - 18,7
~ Gewerbe- und Industrieobjekte 51,3 12 % 69,2 15 % + 17,9
~ Sonstige Grundstlicke 16,1 4% 57 1% - 10,4
insgesamt 3184 75 % 3129 67 % - BB

7 Anmerkungen zu den Teilmarkten vgl. die entsprechenden Aufstellungen zur Anzahl der Verkiufe unter C. 1.1 und C. 1.2,

Der Flichenumsatz hatim Berichtszeitraum insgesamt um (iber 40 ha zugenommen, die Entwickiung war bei den
einzelnen Teilmérkten jedoch sehr unterschiedlich. Die Zunahme ist im wesentlichen auf den Verkauf einiger
grofBerer Areale zurlickzufiihren.
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Die auf die einzeinen Bezirke entfalienden Anteile am Flachenumsatz der jeweiligen Teilmarkte sind in der folgen-
den Tabelle angegeben. Die genannten prozentualen Anteile bieten wiederum Vergleichsméglichkeiten wechsel-
weise zwischen den einzelnen Teilmarkten und den Bezirken.

Umsatz von bebauten und von unbebauten Grundstiicken nach der Grundstilcksfiiche:

Grundstiicke Gesamtumsatz

Bezirk unbebaute } bebaute _i
Fldche Anteil Fiache Anteil Fliche Anteil i
ha % % ha % % ha % %
Tiergarten 5.4 36 | 383 8,7 28 | 617 14,1 30 | 100
Wedding 2,0 13 118 | 149 48 | 882 16,9 36 | 100
Kreuzberg 0,6 0,4 4,1 14,2 45 | 959 148 32 | 100
Charlottenburg 51 34 21,2 19,0 6,1 78,8 241 52 100
Spandau 329 216 | 443 41,3 13,2 55,7 74,2 16,0 100 1
Wilmersdorf 3,7 24 19,6 15,2 4.8 80,4 18,9 4,1 100 :
Zehlendorf 6,7 44 | 195 27,7 88 | 805 34,4 74 | 100 {
Schéneberg 05 03| 33 | 146 47 | 967 | 151 32 | 100
Steglitz 6,9 45 | 20,2 27,2 87 | 798 34,1 73 | 100
Tempelhof 19,1 12,6 36,3 335 10,7 63,7 52,6 11,3 100
Neukélin 323 | 212 | 460 | 379 | 121 | 540 | 702 | 151 | 100
Reinickendorf 37,0 24,3 38,7 68,7 18,8 61,3 95,7 20,6 100 !'

insgesamt 1522 160 32,7 3129 100 673 465,1 100 100

Die langjihrige Entwickiung der Flichenumsétze bei den unbebauten und den bebauten Grundstiicken ist in
Abb.12 dargestellt.
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Die nachfolgende Tabelle erlaubt einen bezirksweisen Vergleich zwischen den Gesamtflachenbestinden, den

noch verfiigbaren Baulandflachen und den 1985 tatsdchlich verduBerten Grundstlicksflachen.

Flachenumsatz 1985 im Vergleich zum Gesamtfiichenbestand:

Bezirksflichen®

- Baulandflichen®

Flachenumsatz

11)

Bezirk Bezirks- Bezirks- davon unbeb. Bezirks-
anteil anteil belegt'™ Grdst, anteil
ha ha ha ha
Tiergarten 921 3,2 % 25 21 % - 54 36 %
Wedding 1180 41 % ] 22 % 12 2,0 1,3%
Kreuzberg 678 24 % 49 35 % 2 0,6 04 %
Charlottenburg 2108 7.3 % 20 1,7 % 6 5,1 34 %
Spandau 5178 17.9 % 147 124 % 05 328 21,6 %
Wilmersdorf 1086 38 % 66 586 % 49 3,7 2.4 %
Zehlendorf 2833 9.8 % 65 55 % 24 6,7 44 %
Schéneberg 785 2,7 % 17 1,4 % - 05 03%
Steglitz 2574 89 % 72 6,0 % 35 6,9 45 %
Tempelhof 3039 10,5 % 120 101 % 61 19,1 126 %
Neukdlin 36568 12,7 % 257 21,6 % 128 32,3 21,2 %
Reinickendorf 4823 16,7 % 332 279 % 266 370 243 %
insgesamt 28871 100 % 1189 100 % 678 152,2 100 %

8 Flichen der Bezirke ohne Verkehrs-, Wald- und Wasserflachen.
Quelle: Statistisches Jahrbuch 1985 des Statistischen Landesamtes Berlin,

8 Die nach der Bauleitplanung als Bauland ausgewiesenen Flachen, die bislang nicht oder nur in unbedeutendern Umfange in planungsrecht-

lich zulissiger Weise genutzt werden.

CQuelle: Bodenwirtschaftliche Datei (BOWIDA) des SenBauWohn IH C.

19 Elschenanteil an den ausgewiesenen Baulandilachen, der auf Grund der tatséichlichen Nutzung z. 7. fiir sine Bebauung entsprechend der
planungsrechtlichen Ausweisung nicht in Anspruch genommen werden kann (z.B. Kieingartenland, Friedhofsflachen, Landwirtschafts-

flachen, Wald).

W Der Flschenumsatz ist mit den Baulandflichen nur bedingt vergleichbar, da der Umsatz z.B. auch Mehrfachverkiufe gleicher Fiichen,

Baugrundstiicke mit zum AbriB bestimmter Bausubstanz usw. enthil,

Ein Vergleich der noch verfiigbaren Baulandflichen (ohne planungsbefangene Fidchen, fiir die eine Wohn-
bebauung entfallt) mit dem jahrlichen Flachenumsatz verdeutlicht in der Tendenz die zunehmende Bauland-
verknappung in Berlin, auch wenn die Flichenumsatzzahlen einen erheblichen Anteil von verkauften Grund-

stiicken enthalten, die nicht oder noch nicht einer Bebauung zugefiihrt werden.
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€.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke betrug im Jahre 1985
rd. 3,00 Milliarden DM (1984 = 3,34 Milliarden DM).

In diesen Summen ist der Umsatzanteil des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum nicht enthalten, Zahien
konnten hierfiir noch nicht ermittelt werden.

Fiir die einzelnen Teilmirkte ergaben sich folgende Umsitze in Millionen DM:

Geldumsatz
Teilmarkt™ 1084 1985 Verdinderung
Mio DM Anteil Mio DM Anteil %

unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhaus- _

grundstiicke 337,07 10 % 354,49 12 % + 5.2
- Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 103,47 3% 155,23 5% + 50,0
- Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 23,31 1% 43,43 2 % + 86,3
- Sonstige Grundstiicke 3,71 0% 14,12 o % + 280,86
insgesant 467,56 14 % 567,27 19 % + 21,3
bebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhiuser 701,46 21 % 719,25 24 % + 25
- Mietwohnhiuser 172462 51 % 1341,85 44 % - 92992
— Gewerbe- und Industrieobjekte 189,66 6 % 203,77 10% + 54,0
- Sonstige Grundstiicke 256,44 8% 80,77 3% — 6856
insgesarﬁt 2872,08 86 % 243564 81 % - 15,2

7 Anmerkungen zu den Teilmérkien vgl. die entsprechenden Aufstellungen zur Anzahl der Verkaufe unter G.1.1 und C.1.2.
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in der nachfolgenden Tabelle sind die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des Geldumsatzes getrennt

fiir die Teilmérkie der bebauten und der unbebauten Grundstiicke angegeben.

Umsatz von bebauten und von unbebauten Grundstiicken nach dem Kaufpreis:

Grundstiicke Gesamiumsatz
Bezirk . unbebaute bebaute
Mio DM Anteil Mio DM Anteil Mio DM Anteil
% % % % % %
Tiergarten 345 6,1 26,9 93,5 3,8 73,1 128,0 43 100
Waedding 151 2,7 104 129,5 53 89,6 144,6 4.8 100
Kreuzberg 34 0,6 2,6 126,6 5,2 974 130,0 4,3 100
Charlottenburg 37,8 6,7 14,2 2288 94 85,8 266,6 8,9 100
Spandau 79,8 14,1 31,0 177,6 7.3 69,0 2574 8,6 100
Wilmersdorf 32,0 5,6 13,8 199,4 82 86,2 231,4 7.7 100
Zehlendorf 37,9 8,7 154 207,7 85 84,6 245,86 82 100
Schoneberg 7.1 1,2 3,2 2128 8,7 96,8 219,9 7.3 100
Steglitz 399 7,0 16,2 208,7 85 83,8 246,56 8,2 100
Tempethof 78,0 13,9 244 2450 10,1 75,6 3240 10,8 100
Neukslin 75,9 13,4 19,0 3242 133 81,0 40,1 13,3 100
Reinickendorf 124,9 22,0 30,6 283.8 11,7 69,4 408,7 13,6 100
insgesamt 5673 100 18,9 24356 | 100 81,1 30028 1 100 100
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Die langjéhrige Entwicklung der Geldumsitze ist fur die einzelnen Teilmérkte in Abb.16 dargestelit.

Geldumsatsz
Milliarden DM

] Wobnungs~ und Teileigentum
2 & Bebaute Objekte
Unbebaute Grundstiicke

3 kw
§§
§

T Y NN
N\

e 1]

1970 T 72 73 74 75 76 77 78 7% B0 81 82¢)
*} Der Geldumsatz beim Wohnungs- und Teileigentum ist fiir dié Jahre 1982 und 1985 nicht ermitielt worden,

3 B4 85*)

Abb. 16:
Die Umsatzentwicklung nach der Geldmenge

Quelle: Geschiifsstelle des Gulachterausschusses fur Grundstiickswerte in Beriin
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C.4 Zusammenfassung der Umsatzeniwicklungen

Der Umsatz hat sich 1985 im Vergieich zum Vorjahr allgemein riickidufig entwickelt. Der Riickgang betrug nach
der Zahl der Urkunden etwa 5% und nach dem Geldumsatz bei den unbebauten und den bebauten Grund-
stiicken etwa 10 % Lediglich bei der umgesetzten Grundstiicksfliche war eine Zunahme von rd: 10 % zu ver-
zeichnen, die im wesentlichen durch den Verkauf einiger gréiBerer Grundstlicke entstand.

Im einzeinen ergében sich die in der folgenden Tabelle dargesteliten Entwicklungen:

Jahr - Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl Anteil Anteit Anteil
% ha % Mio DM %
1984
unbebaute Grundstlicke 1307 9,6 103,7 24,6 467,56 14,0
bebaute Grundstfjcke 3197 23,4 3184 75,4 287208 86,0
Wohnungs- und
Teileigentum 9160 67,0 - — (1410,00) -
insgesamt 13664 i00 4221 100 3339,64 100
1935
unbebaute Grundstiicke 1439 11,1 152,2 32,7 567,27 18,9
- bebaute Grundstiicke 3054 | 234 | 3129 673 | 243564 | 811
Wohnungs- und .
Teileigentum 8538 655 — — nicht ermittelt
insgesamt 13031 100 465,1 100 300291 100
Veranderungen
1984/1985
unbebaute Grundstiicke + 132 + 10 +485 + 47 + 099,71 +921
bebaute Grundstiicke —143 — 4 — 55 - 2 — 436,44 —15
Wehnungs- und
Teileigentum — 622 - 7 - - nicht ermittelt
insgesamt - 633 — 5 +43,0 +10 {—336,73) | ~10)

n der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz von 1970 bis 1985

— nach der Zahl der Urkunden um ca. 150% von etwa 5300 auf iiber 13000 Urkunden angestiegen,
nach der Fliche mit Schwankungen zwischen ca. 350 und 600 ha etwa gleich geblieben,

— nach der Geldmenge um iiber 400 % von 850 Mio DM auf etwa 4 700 Mio DM angestiegen.

In Abb.17 ist die langfristige Entwicklung der prozentualen Marktanteile fiir die einzelnen Teilmirkte beziiglich
der drei Umsatzmerkmale gegenlibergestellt.
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Abb. 17;
Vergleichende Umsatzentwicklung nach prozentualen Marktanteilen

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin




Wihrend bei den unbebauten Grundstiicken der riickldufige Trend im Umsatzanieil seit der Mitie der 70er lahre
bet allen drei Umsatzarten um etwa 20 % deutlich wird, ist beim Wohnungseigentum eine umgekehrte Entwick-
lung festzustellen. Erheblich gestiegen ist der Umsatzanteil nach der Anzahl der Urkunden im gleichen Zeitraum
von 25% auf rd. 85 %. Bei den bebauten Grundstiicken halbierte sich der Anteil der Urkunden, wihrend die
Umsatzanteile fiir Flichen und Geld zunahmen, zum Teil bedingt durch die seit Mitte der siebziger Jahre zuneh-
mende VerduBerung groBerer Wohnanlagen.

Insgesamt hat sich der Markt in den letzten beiden Jahren konsolidiert, insbesondere kam es beim Wohnungs-
und Teileigentum zu einer Abschwichung der in den Vorjahren iiberzogenen Umsatzsituation, Krasse Einbriiche,
wie sie in vergleichbaren GroBstidten des Gbrigen Bundesgebietes 1985 festgestellt wurden, blieben in Berlin
dagegen aus.
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