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A Vorbemerkungen
A.1 Der Bericht iiber den Berliner Grundstiicksmarkt

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 Tatigkeit mit dem Grundstiicksmarkt verbunden sind.

Die Geschiftssielle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin berichtet regelméBig tber den
Berliner Grundstiicksmarkt. Diese Versffentlichungen sind fiir den Interessierten zur allgemeinen Markiorientie-
rung gedacht. Sie sollen, entsprechend dem Willen des Gesetzgebers, den Immobilienmarkt transparent und
auch fiir den Nichifachmann verstandlich machen. Dariiber hinaus ist es Ziel des Berichtes, diese Informationen
den politischen Mandatstrigern, der Verwaltung und der Wirtschaft ats mégliche Entscheidungshilfen an die
Hand zu geben.

Der Grundstiicksmarkt unteriegt den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Angebot und Nachfrage werden nicht
unerheblich beeinfluft durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die allgemeine wirtschaftliche Entwickiung
und die nur sehr begrenzte Maglichkeit der Vermehrung des marktfihigen Grund und Bodens. Darliber hinaus
werden die Kaufpreise fir immobilien von einer Vielzaht grundstlicksbezogener Einzelfaktoren, aber auch von
zufilligen Marktsituationen und den unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragsparteien bestimmt.

Aligemeine Markidaten, wie sie dieser Bericht enthilt, werden in der Regel mit Hilfe statistischer Erhebungen
gewonnen, Eine Darstellung der Entwicklung des Grundstlicksmarkies muB daher zwangstiufig ver-
allgemeinern, kann den Markt also nur in generalisierter Weise abbilden. Die im Bericht angegebenen Preise und
Preisentwickiungen spiegein die Verhiltnisse im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteristisch fiir die
Zahl der veriuBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Besondere Gegebenheiten einzelner Grund-
stiicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumfeld und die tatsdchliche Situation im Einzelfall (GréBe, Ausstat-
tung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) kdnnen bei den Untersuchungen
weitgehend nicht in der dem Einzelfall gebiihrenden Weise gewlrdigt werden, mitunter selbst dann nicht, wenn
sie fur diesen Teilmarkt sonst aligemein tiblich sind. Die angegebenen Preisspannen sind nicht ursichlich als
Streuungsbreiten der fir vergleichbare Grundstiicke gezahiten Kaufpreise zu interpretieren, sie sind insbeson-
dere geprigt durch die Zusammenfassung von Objekten mit unterschiedlichen preisbeeinflussenden Fakioren
innerhalb der fdr die Markianalye jeweils gebildeten Teilmérkte.

Die zur Wertermittlung eines bestimmten Grundstiicks notwendigen Erhebungen sind ausschlieBlich im Rahmen
eines Einzelgutachtens maglich,

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in Berfin legt hiermit ihren Bericht
flir 1987 vor. In ihm sind die allgemeine Preisentwicklung bestimmter Teiimérkie sowie der Gesamtumsatz des
Berliner Grundstiicksmarktes im Jahre 1987 dargestelit. Diese Publikation wird gegenwdrtig als Jahresbericht
herausgegeben, wobei die Preisentwicklung halbjahrlich dargestellt ist.

A.2 Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerté in Berlin

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerle 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 behérdliche und privat titige Sach-
verstindige mit besonderer Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiicksbewertung. Ende 1987 waren 39 Sach-
verstindige Mitglieder des Gutachterausschusses, vornehmlich Architekten, Immobilienkaufleute sowie Fach-
jeute der Baufinanzierung, der Wohnungswirtschaft, des Steuer- und des Vermessungswesens.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehiren

— auf Antrag die Erstattung von Gutachten Gber den Wert von Grundstiicken sowie {ber Rechte an Grund-
stiicken,

— die Ermittiung von Bodenrichiwerten,
— die Aufstellung von Mietwertiibersichten.

Der GutachterausschuB arbeitet im wesentlichen auf der Grundlage der folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a) 88136 bis 144 Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vem 18.August 1976
(BGBLI 5.2256, 3617/GVBI. S.2047, 1977 S.118), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18, Februar 1986
(BGBLI S.265/GVBI. S.448),

b) §§6 bis 15 der Verordrung zur Durchfihrung des Bundesbaugesetzes vom 11, Juni 1981 (GVBL 5. 645, 7386),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 26. Qktober 1987 (GVBI S. 2558),

) Verordnung lber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungs-
verordnung — WertV) in der Fassung vom 15. August 1972 (BGBI.| 5.1417/GVBI. S.1749).



Daneben finden die fiir die Tatigkeit des Gutachterausschusses relevanten Gesetze, Verordnungen und die
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht, insbesondere die Entschidigungsrechtsprechung, sowie die Recht-
sprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in der fiir den Einzelfall gebotenen Weise ihre Berticksichti-
gung.

Das neue Baugesetzbuch vom 8, Dezember 1986 (BGBI.! S, 2191/GVBI. 1887 S. 201) wirkt sich zur Zeit noch
nicht auf das Verfahren bei der Ermittlung von Grundstiickswerten aus. Die entsprechenden Vorschriften werden
erst mit Inkraftireten weiterer neuer Verordnungen Anwendung finden, spétestens zum 1, Januar 1990.

A.3 Die Geschifisstelie des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

in Berlin
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berdin ist der Senator fitr Bau- und Woh-
nungswesen — lll C -, Grundlage fUr die Tatigkeit der Geschéftsstelle bilden die unter A.2 genannten gesetz-

lichen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschifisstelie gehdren

— die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammiung,

— die Vorlage von Beratungsgrundlagen fiir die Beschlisse des Gulachterausschusses,
— die Verdffentlichung der Bodenrichtwerte,

— die Erfassung, Ableitung und Verdffentlichung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten und Infor-
mationen,

— die Erstellung von Grundstiicksmarktberichten,

— die Erteilung von Auskiinften.

A.3.1 Die Kaufpreissammiung

Als eine wesentiiche Aufgabe obliegt der Geschiftsstelle die Fihrung der Kaufpreissammlung. Nach den
gesetzlichen Bestimmungen ist dazu jeder Verirag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstilck gegen Entgelt zu tibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in
Abschrift dem GutachterausschuB zu Ubersenden (§143a Abs.1 BBau@). Die Vertrige werden durch die
Geschiftsstelle nach der Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige beschreibende
und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergiinzt. Dazu zihlen insbesondere auch die von den Eigentlimern
vermieteter Objekte aufgrund §140 BBauG (Auskunfts- und Vorlagepflicht) schriftfich angeforderten Daten der
Grundstiicksbewirtschaftung. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informationen werden in die auto-
matisiert gefithrte Kaufpretssammiung {ibernommen. ' )

Die dem GutachterausschuB tibersandten Urkunden werden hinsichtlich ihres Inhaltes und etwaiger ergénzen-
der Angaben vertraulich behandelt und unterfiegen den Bestimmungen des Datenschutzes.

Die Kaufpreissammlung dient dem GutachterausschuB und seiner Geschifisstelle als wesentliche Datengrund-
lage zur Erfillung der Aufgaben.

A.3.2 Die Bodenrichiwerte

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittiiche, auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche bezogene Lagewerte, die
vom GutachterausschuB zum Ende jedes geraden Jahres fiir eine Mehrzah! von Grundstiicken mit im wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen {Bodenrichtwertzonen) ermittelt werden. Sie stellen auf die
typischen Verhaltnisse in den Bodenrichiwertzonen ab, berticksichtigen also nicht die besonderen Eigen-
schaften einzetner Grundstiicke. Die Bodenrichtwerte sind in Berlin zuletzt fir den Stichtag 31. Dezember 1886
ermittelt worden. Sie sind dargestellt in Bodenrichtwertkarten, die nachrichtlich auch eine Ubersicht tber die ver-
bindliche Bauleitplanung enthalten, soweit sie von wertrelevanter Bedeutung ist.

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 27 Blattern im ungefahren MaBstab 1: 15 000 und
einigen Sonderblittern ist zum Preis von 250 DM beim Senator fir Bau- und Wohnungswesen - V - (Plan-
kammer), Zimmer 5025, Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31, Telefon {030) 867 5628, sowie im Landkarten-
handel erhélilich.

Der AbschluB der jeweiligen Bodenrichtwertermittiung wird im Amisblait itir Berlin bekanntgemacht.
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A.3.3 Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten und Informationen

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise wurden die folgenden, fir die Werermittiung erforderlichen
Daten nach der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet:

— Bodenpreisindexreihen.
Die Bodenpreisindexreihen geben die aliggemeinen Entwicklungen der Preise unbebauter Grundstiicke im
Verhiltnis zu einem Basisjahr fiir bestimmte Bereiche Berlins an. Sie werden als gleitende Mittelwerte jeweils
aus den Mittelwerten der Kaufpreise eines Halbjahres bzw. eines Jahres ermittelt. Bodenpreisindexreihen
wurden zuletzt ver§ffentlicht im Amitsblatt flir Berlin 1988 S.920.

- Urmrechnungskoeffizienten flir den Wert von Bauland in Abhéingigkeit von der realisierbaren GeschoB-
flaichenzahi.
Die zuldssige GeschoBflachenzahl wird durch einen Bebauungsplan bestimmt. Eine davon abweichende
realisierbare GeschoBflichenzahl beeinfluBt im Regelfall den Baulandwert in den Gebieten der geschlosse-
nen Bauweise. Fiir die Berlicksichtigung dieses Einflusses bei der Wertermittlung sind mit Hilfe mathe-
matisch statistischer Analysen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet und im Amtsblatt fiir Berlin 1988 S. 634
vertffentlicht worden.

— Liegenschaftszinssétze.
Fir die Gruppe der Mietwohngrundstiicke sind die Liegenschaftszinssétze, mit denen der Verkehrswert der-
artiger Objekte im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, nach den Grundsétzen des Erragswertverfahrens
gemiB §§ B bis 13 der Wertermittiungsverordnung abgeleiiet worden. Differenziert nach der Art der bau-
lichen Anlagen wurden sie im Amtsblatt fiir Berlin 1988 5.834 ver&ffentlicht.

A.3.4 Die Erteilung von Auskiinften

in den letzten Jahren wurden jeweils zwischen 10 000 und 16 000 Einzelauskiinfte an auBenstehende Personen
erteilt. Davon sind knapp 1 000 Auskiinfte mindlich, mehr als 500 schriftlich und die iibrigen telefonisch beant-
wortet worden. -

Zu den Auskiinften zédhlen insbesondere

— Bodenrichiwertauskiinfte,
Jedermann kann bei der Geschéfisstelle Einsicht in die Bodenrichtwertkarlen nehmen und mindlich oder
schrifilich {iber Bodenrichtwerte Auskunft erhalten. In den jihrlich meist mehr als 10000 telefonischen
Anfragen liegt die Uberwiegende Auskunftstitigkeit der Geschiftsstelle. Schriftliche Bodenrichtwert-
auskiinfte sind geblhrenpffichtig.

— Auskiinfte iiber die Preissituation und die Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten sowie tber
Daten fir die Wertermittiung.

— Fragen der Gutachtenerstattung.

.~ Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung.
Offentlich bestelite und vereidigte sowie gerichilich bestellte Grundstiickssachverstindige, Grundstlicks-
sachversiindige mit vergleichbarer Sachkunde und Behdrden, die Grundstiickswerte flir behérdliche oder
gerichtliche Zwecke ermitieln, kénnen auf Antrag nicht personenbezogene und nicht auf bestimmbare Grund-
stlicke bezogene (anonymisierte} Daten aus der Kaufpreissammlung erhalten, soweit es fiir einen bestimmten
Wertermittlungsfall erforderlich ist. Fiir diese schriftlichen Ausklinfte werden Gebiihren erhaben, die sich an
der Art des konkreten Falles und an dem Umfang der Auskiinfte orientieren.

Auskiinfte erteilt:

Der Senator fir Bau- und Wohnungswesen — Il C - als

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
Zimmer 4121

Mansfelder Stralie 16

1000 Berlin 31
Tel.{030) 867 5564 (Bodenrichtwerte)
{030) 867 6730 (Sonstige Auskiinfie)



A.4 Allgemeine Rahmendaten

A.4.1 Die Einfliisse der aligemeinen wirtschaftlichen Entwickiung auf den Grund-
stiicksmarkt

Die Entwicklung des Berliner Grundstiicksmarktes mit seinen vielschichtigen unterschiedlichen Grundstiicks-
teilmérkten steht im engen Zusammenhang und in Wechselwirkung mit der allgemeinen wirtschafilichen Ent-
wickiung in der Bundesrepublik Deutschland einschlieBlich des Landes Berlin.

Auch 1987 fiel die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung in Berlin (West) wieder etwas giinstiger aus als im
Durchschnitt des librigen Bundesgebietes. Als Beispiel set hier nur die Entwicklung des Bruttosozialproduktes
genannt, Bei etwas héheren Baupreissteigerungen im Jahre 1987 trifft diese positive Entwicklung auch fir die
Berliner Bauwirtschaft zu.

Bemerkenswert ist ebenfalls, daB die in der Bundesrepublik Deutschland zeitweise allgemein verzeichneten
riickldufigen Baulandpreise auf dem Berliner Grundstiicksmarkt nicht registriert wurden,

Die bisherige glinstige Entwicklung konjunktureller Rahmendaten hat sich auch 1987 forigesetzt:

— Der Ende 1985 erkennbare leichte Anstieg der Zinssiitze fiir Hypothekarkredite hat sich nicht forigesetzt,
sondern ging 1986 kontinuierlich zuriick und erreichite Mitie 1987 einen neuen Tiefpunkt Nach voriiber-
gehendem Anstieg bis Ende 1987 sind die Zinssétze fir Hypothekarkredite im 1. Quartal 1988 wieder auf den
Stand Juni 1987 zuriickgegangen.

— Die Steigerungsraten des Lebenshakungskostenindex reduzierten sich 1987 nicht weiter, sondern erreichten
im fetzten Quartal B7 wieder positive Werte.

— Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator fir den Baumarkt, hatte 1987 erstmals seit drei Jahren wieder eine
Steigerungsrate von mehr als 2,0 %,

Eine vergleichende Gegeniiberstellung der fir den Berliner Grundstiicksmarkt bedeutenden Merkmale ist den
Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.
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Abb. 1:

Vergleichende Indexentwicklungen zwischen Baulandpreisen und ausgewdhiten wirtschafttichen
Rahmendaten

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin, Staiistisches Bundesamt Wiesbaden, Monalsberichte der Deutschen Bundesbank, Geschillssielle des Giutachter-
ausschusses fUr Grundstiickswerte in Berlin
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Abb, 2:
Die Entwickiung ausgewahlter Zinssitze

Quelle: Monaisberichte der Deutschen Bundesbank

Nachdem Anfang 1986 in vielen Gebieten der Bundesrepublik Deutschland leichte Preisriickgénge zu verzeich-
nen waren, trat ab Mitte 1986 eine deutliche Stabilisierung ein, die auch im 1.Halbjahr 1987 nachwirkte. Der
Berliner Grundstlicksmarkt hatte wegen der refativ giinstigen Wirtschafislage und seiner raumlichen Begren-
zung diese Entwicklung nicht nachvollzogen. Nach der stabilen Preisentwicklung 1986 ist fiir 1987 weiter eine
feste Entwickiung insbesondere beim Baulandmarkt zu melden.

Gegeniiber dem Jahre 1986 ist eine deutliche Beruhigung des immobilienmarktes festzustellen, die 1987
insgesamt auch einen Riickgang in der Anzahi der Verkiiufe brachte. Diese Entwickiung beschrénkt sich aller-
dings auf den Grundstiicksteifmarkt des Wohnungs- und Teileigentums. In diesem Bereich war gegentiber dem
Vorjahr ein Riickgang in der Anzahl der Verkiiufe von fast 25 % zu verzeichnen. Urséchlich dirften insbesondere
die seit 1987 geinderten steuerlichen Rahmenbedingungen gewesen sein. Die Teilmérkte der bebauten und der
unbebauten Grundstilcke stiegen in threm Umfang hingegen leicht an.

Die niedrigen Hypothekenzingsitze haben dem Grundstiicksmarkt nicht den erwarieten Anreiz gegeben. Auf-
fallend ist wiederum die Umsatzsteigerung bei Mietwohnhiusern um 16 % (Flachenumsatz + 7 %, Geldumsatz
+17 %}. Die Ursache hierfiir diirfte in den erwarteten Renditesteigerungen durch die Aufhebung der Mietpreis-
bindung liegen. Gleichzeitig ging der Anteil der zur Umwandiung in Wohnungseigentum erworbenen Altbau-
objekte etwas zurlick,
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Zur Beurteilung der Situation ist ein direkier Vergleich der Preisentwicklung auf dem Baulandmarkt mit der Ent-
wicklung der Hypothekenzinsen einerseits und mit den Lebenshaltungskosten andererseits notwendig (vgl.
Abb. 1). Diese Vergleiche lassen Schliisse auf die reale Wertentwicklung zu. Bei den Indexwerten fir Bauland ist
zu beachten, da sich das durchschnittliche Preisniveau als Grundlage filr die indexreihen in Abb.1 fur Berlin in
Héhe von rd. 460,— DM/m2 Grundstiicksfliche und fiir das Ubrige Bundesgebiet als Gesamtdurchschnitt in
Héhe von rd. 80,— DM/m? bewegt

Neben diesen Indikatoren wird der Berliner Grundstiicksmarkt selbstverstindiich auch durch die Baupreissitua-
tion, die steuerlichen Anreize und Rahmenbedingungen, die Einkommensentwicklung, das @rifiche Mietniveau
und nicht zuletzt durch Angebot und Nachfrage bestimmt,

A.4.2 Die stadtriumlichen Wohnlagen in Berlin

Eines der Merkmale fiir den Wert eines Grundstiicks ist seine Lage im Stadigebiet. Um die weitrumig sehr
unterschiedliche Qualitiat des Wohnens in der Stadt sinnvoll erfassen zu konnen, verwendet die Geschiiftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte zur groben Klasstfizierung des Kaufpreismaterials der ver-
schiedenen Teilmérkte das Merkmal der ,stadtriumlichen Wohnlagen". Wesentliche Kriterien fiir die Definition
dieser Wohnlagen durch die Geschéftstelle waren insbesondere der Charakter der Stadtlandschaft im weiteren
Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruktur, die Ndhe zu gréBeren Erholungsgebieten {(Wald
und Wasser), die allgemeine Verkehrsanbindung zur Innenstadt und das Verhalten des Grundstiicksmarktes.
Lagekriterien des engeren Wohnumfeldes der einzelnen Wohnanlage konnten dabei nicht besonders beriick-
sichtigt werden. '

Die von der Geschifisstelle verwendeten stadtriumlichen Wohnlagen in Berlin sind im wesentlichen auf der
Basis der Ortsteile nach den Kategorien

— einfache Wohnlagen

— mittlere Wohnlagen

— gute Wohnlagen

— bevorzugte (sehr gdte) Wohnlagen

gebildet worden. Nicht im gesamten Stadtgebiet ist die Aufteilung nach Ortsteilen ausreichend filr eine auch nur
grobraumliche Abgrenzung der unterschiedlichen weitrdumigen Wohnqualititen. Auf das notwendigste MaB
beschrinkt sind daher einige der Ortsteile zusatzlich in Ortslagen unterteilt worden. Die inneren Stadtbereiche
{(geschlossene Bauweise) und die duBeren Stadtlagen (offene Bauweise) konnten so jeweils entsprechend der
durchschnittlichen Qualitit ihrer Wohnlagen und nach ihrem stadtrdumlichen Bezug den vier Wohnlageklassen
zugeordnet werden.

Die stadtriumlichen Wohnlagen sind nur bedingt vergleichbar mit der unmittelbaren Wohnlage einzeiner
Objekte, Wohnsiediungen oder Wohnaniagen. lhre Einschatzung kann durchaus voneinander abweichen, wenn
der einzelne Wohnwert nach den Kriterien fiir das nihere Wohnumfeld und die durchschnittliche Qualitat der
Wohnlage in diesem Oristeil nicht annihiernd tibereinstimmen.

Die Ortslagen sind wie folgt klassifiziert:

a} einfache Wohnlagen
Moabit, Wedding, Kreuiberg, Charlottenburg-Ost, Spandau-Mitte, Staaken, Schéneberger Insel, Marienfelde,
Lichtenrade, Neukslin, Britz, Buckow, Rudow, Heiligensee, Libars, Markisches Viertel,

b) mittlere Wohnlagen

Liitzowviertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord, Spandau-8iid, Haselhorst,
Siemensstadt, Gatow, Kladow, Zehlendorf-Sud, Schdneberg-Mitte, Schoneberg-Std, Steglitz, Lichterfelde-
Siid, Lankwitz-Siid, Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradshohe, Hermsdorf, Waidmannslust,
Wittenaus,

¢) gute Wohnlagen
Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Stid, Nikolassee, Wannsee, Bayerisches
Viertel, Friedenau, Schéneberg 6stlich Friedenau bis zur Wannseebahn, Steglitz-West, Lichterfelde-Nord,
Lankwitz-Nord, Frohnau,

d) bevorzugte Wohnlagen
Westend, HeerstraBe, Schmargendorf, Grunewald, Dahlem-Nord.

Abb. 3 gibt einen Uberblick iiber die von der Geschiftsstelie des Gutachterausschusses zur groben Klassifizie-
rung des Kaufpreismaterials verwendeten stadtraumlichen Wohniagen.
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Abb. 3:
Die stadirdumiichen Wohnlagen in Berlin

Quelle: Geschaltsstelle des Guitachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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B Preisentwicklung 1987
B.1 Bauland

Im Berichtsjahr ist die Anzahl der Verkdufe gegeniiber dem Vorjahr insgesamt nur leicht zurlickgegangen. Wih-
rend der Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues und der Teilmarkt der Gewerbe- und industriegrundstiicke
einen zahlenméBig geringen Umsatzanstieg aufwiesen, zeigte der Markt der Wohnbaulandgrundstiicke in der
offerien Bauweise eine Kaufzuriickhaltung.

Die giinstigeren Finanzierungskonditionen des Jahres 1987 gegeniiber 1986 hatten keinen nachweisbaren Ein-
fluB auf die Kaufpreise.

B.1.1 Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise -

in den einfachen, mittleren und guten Wohniagen waren bis zum Jahresende 1987 Giberwiegend Preisentwicklun-
gen bis +5 % gegenliber den zum 31. Dezember 1986 ermittelten Bodenrichtwerten nachzuweisen. Unverdndert
bzw. nahezu unverandert blieben Teilbereiche von Buckow Il, Spandau, Kiadow, Zehlendorf (Nord} und Lichter-
felde (Nord). :

Die héchste prozentuale Preisentwicklung wurde fir den Ortsteil Frohnau registriert; sie lag zum Ende des
Berichtszeitraumes bei knapp +10%.

Fiir die Mehrzah! der beispielhaft aufgefiihrten Lagen wurden die vorgenannten Preisveranderungen bereits zur
Jahresmitte 1987 festgestellt, nur in einzelnen Wohnlagen vollzog sich die Entwicklung erstim zweiten Halbjahr
1987,

Die Kaufpreise fiir Baulandgrundstiicke in den bevorzugten Lagen bestitigien das bereits zum Jahresende 1986
erreichte hohe Preisniveau. Preisverdnderungen waren nicht abzuleiten.

In der nachfolgenden Ubersicht sind das mittlere Preisniveau je Quadratmeter Grundstiicksfliche zum 30. Juni
1987 und 31.Dezember 1987 fir die ausgewihlten Wohnlagen dargestelit. Zum Vergleich sind die zum
31, Dezember 1986 ermittelten Bodenrichtwerte angegeben.

Pretsniveau (DM/m?)

Wohnlagen

31.12.1986" 30. 6.1987 31,12, 1987
einfache Lagen
Staaken, Marienfelde, Lichtenrade, '
Buckow, Rudow, Heiligensee 470 his b20 490 bis 530 490 bis 530
mittlere Lagen
Spandau, Kladow, Mariendorf,
Konradshdhe, Hermsdorf, Waidmanns- 470 bis 570 470 his 570 490 bis B70
Just, Wittenau
Zehlendorf {Siid),
Lichterfelde {Siid), Lankwitz 520 bis 570 530 bis 580 540 his 590
gute Lagen
Frohnau - 480 530 520
Zehlendorf (Nord), Nikolassee, Wannsee,
Lichterfelde {Nord), Lankwitz {Nordwest) 550 bis 600 570 his 600 580 bis 610
bevorzugte Lagen
Westend, nordl. u. slidl. der Heerstrafe,
Schmargendorf, Grunewald, Dahlem 700 his 750 700 bis 750 700 bis 750

1 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerie.

Abb. 4 gibt eine stadtrdumliche {bersicht tiber die typischen Baulandpreise in den Berliner Einfamilienhaus-
gebieten. Die Entwicklung der Bodenpreise seit Ende 1980 ist beispielhaft fir finf ausgewihite Ortslagen der
offenen Bauweise in Abb.5 dargestellt. '
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Austauschseite

Abb. 4:
Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der offenen Bauweise zum 31.12.1987

Quelie; Geschiftsstelie des Guitachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. &:
Die Entwickiung der Bodenpreise beispielhaft ausgewZhiter Lagen in Einfamilienhausgebieten

Quelle: Geschaftsstelle des Guiachlerausschusses fur Grundstickswerle in Berlin

Wie die Graphik zeigt, war bei den Einfamilienhausgrundstlicken nach einem kurzzeitigen Preisriickgang 1981/
82 in der darauffolgenden Zeit wieder ein allgemeiner Preisanstieg festzustellen. Wihrend in einigen besseren
Wohnlagen die Preise Ende 1985 einen bisherigen Hiichststand erreichten, kam es in verschiedenen anderen
Wohnlagen allgemein zu einer Preisberuhigung mit zum Teil nur geringfliigigen Korrekturen. insgesamt ist auf
diesem Teilmarkt seit etwa Ende 1983 eine deutliche Stabilisierung der Preissituation eingetreten, Lediglich bei
einzelnen einfachen Wohnlagen kam es im Verlauf der letzten beiden Jahre zu einer sich mittleren Wohnlagen
nihernden Verschiebung des Preisgefiiges auf ein leicht hdheres Niveau.
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B.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Fiir den Baulandmarkt des Mietwohnungsbaues war im Berichtszeitraum ein leichter Anstieg der Verkaufszahlen
zu registrieren. Dennoch blieb der Umsatz aufgrund des begrenzten Angebotes gering.

Die im Jahr 1987 getitigten Vertragsabschliisse wiesen groBe Streuungsbreiten der Kaufpreise auf; deutliche
Preisverinderungen gegeniiber den zum 31. Dezember 1986 ermittelien Bodenrichtwerten konnten fiir die einzel-
nen Wohnlagen nicht nachgewiesen werden,

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Gesamtiiberblick. In der darauffolgenden Abb. 6 sind die typischen Bauland-
preise flir Wohngebiete mit Mehrfamilienhausbebauung {geschlossene Bauweise) dargestelit.

Preisniveau {DM/m?)

Wohnlagen

31.12. 19887 30.6.1987 31.12.1987
Stadtrandlagen GFZ 1,0
Spandau, Mariendorf, Marienfelde, unvarandert unveridndert
Lichtenrade, Britz, Buckow, Rudow, 560 bis 680 gegenliber gegeniber
Reinickendori, Tegel 31.12. 1986 31.12, 1986
innerer Stadtbereich GFZ 1,2
Wedding, Neukslln 560 his 600 unverdndert unveridndert
Spandau, Tempelhof, Reinickendorf 650 bis 700 gegenuber gegentiber
Steglitz, Friedenau 700 bis 800 81.12.1986 81.12.1986
innerer Stadtbereich GFZ1,6 - unverandert unverandert
Tiergarten, Wedding 680 bis 720 gegeniiber gegenliber
Kreuzberg, Neukdlin 550 bis 680 31.12.1986 31.12.1986
citynahe Lage GFZ 1,5 ' unversndert unverindert
Charlottenburg, Wilmersdor, 750 bis 900 gegenliber gegenliber
Schéneberg 31.12.1986 31.12.1986
Sanierungsgebiete’
Tiergarten, Wedding 570 bis 680 unverdndert unveréindert
Kreuzberg, Neukslin 550 bis 600 gegenliber gegenuber
Charlottenburg, Schéneberg 650 bis 700 31.12. 1986 31.12.1986

' Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.
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Abb. 6:

{bersicht iiber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der geschlossenen Bauweise zum
31.12.1987

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerie in Berlin
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B.1.3 Kerngebiete

Aus dem im Berichtszeitraum #duBerst geringen Umsatz von Baugrundstiicken in den Kerngebieten und liber-
regionalen Geschiftsltagen 188t sich eine Marktentwickiung nicht ableiten.

Die zum 31.Dezember 1986 ermittelten Bodenrichtwerte dienen daher weiterhin als OrientierungsgréBe.

Preisniveau (DM/m?2)
Lagen
31,12, 1986" 30. 6. 1987 31.12.1987
Kerngebiet Kreuzberg 750 bis 850 unverindert unverindert
gegeniber gegeniiber
31.12.1986 31.12.1986
Kerngebiet City _
beiderseits der Litzowstr. 700 bis 1 000
zwischen Nollendorfplatz unverdndert unverdndert
und Breitscheidplatz und beiderseits 900 bis 2 000 gegenliber gebeniiber
der Fasanen- und UhlandstraBe 31.12.1986 31.12.18886
oberer Kurflirstendarmm 15600 bis 3 000
unterer Kurflrstendamm
und TauentzienstraBe 3 500 bis 7 000
iiberregionale Geschiiftsiagen
Wilmersdorfer StraBe 1 800 bis 3 000 unverdndert unverindert
SchioBstraBe (Steglit?) 2 000 bis 2 500 gegentiber gegeniiber
31.12.19886 31.12.1886

) Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

B.1.4 Gewerbe- und Industriegebiete
In den letzten Jahren hat sich die strukturelle Situation in vielen Gewerbegebieten weiter verbessert,

1987 ist die Zahl der Verkiufe von Gewerbe- und Industriegrundstiicken wieder angestiegen. Dabei konnten
insgesamt, insbesondere aber in den von einigen Branchen bevorzugten Innenstadtlagen, auch héhere Kaut-
preise durchgesetzt werden, die in der nachfolgenden Ubersicht zu den nach oben erweiterten Preisspannen
fuhrten:

Preisniveau (DM/m?)
Lagen
31.12. 19867 30. 6. 1987 381.12.1887
Stadtrandlagen und abseitige Verkehrs-
lagen 150 bis 180 ~ 150 bis 180 150 bis 190
Stadtlagen 190 bis 210 190 his 220 190 bis 230
innenstadtlagen 200 bis 250 210 bis 260 210 bis 280

1 Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte,

Die in der Tabelle angegebenen Lageklassen lassen sich nur grob gegeneinander abgrenzen. Sie tiberschnei-
den sich daher zum Teil auch in threr Wertigkeit,

Das Preisniveau, insbesondere in den einzelnen Innenstadtlagen, wird bestimmt von den konkreten drtlichen
Gegebenheiten, von den Lage- und Standortbedingungen, die fiir bestimmte Branchen bedeutsam sein kdnnen
(unmittelbare Verkehrsanbindungen, Emissionswirkungen auf benachbarte Wohngebiete u. a.). Dariiber hinaus
wird der Wert bestimmier untypischer Gewerbegebiete in den Innenstadtlagen entscheidend gepragt durch
hoherwoertige gewerbliche Nutzungen (Dienstieistung, Handet 0. 4.). In diesen Bereichen liegt der Bodenwert zum
Teit wesentlich dber dem Preisniveau gewthnlicher Gewerbe- und Industriegebiete.,
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In Abb. 7 ist die Preisentwicklung fiir Gewerbe- und Industriebauland anhand von 3 beispielhaft ausgewahiten
Lagen graphisch dargestellt. Die Graphik macht deutiich, daB die Kaufpreise fiir die zur Bebauung erworbenen
Gewerbe- und Industriegrundstiicke nach einer Uber Jahre hinweg ruhig verlaufenen Entwicklung seit 1983 deut-
lich angestiegen sind, die Preisentwicklung in den innerstadtischen Lagen aber stdrker ausgeprdgt war als in den
HuBeren Stadilagen.

Auf die Einbeziehung weiterer Lagen auch in anderen Bodenwertstufen konnte verzichtet werden, da die Preis-
entwicklung in den Gewerbe- und Industriegebieten lberwiegend gleichartig verlaufen ist '

Bodenpreis
DM/ m?
280 - .
Innenstadtlage in
Charlottenbur
260 — B
240 —
220
Stadtlage
200 in Mariendorf
180

e

Stedtrandlage
in Rudow

166 /
140 —/

120
100 éi
0 T T T ] T T T
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 Jahr
Abb. 7:

Die Entwickiung der Bodenpreise beispielhaft ausgewahlter Lagen in Gewerbe-und Industriegebieten

Quetle: Geschftssielle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.2 Nichtbauland

Bei gleichbleibend geringem Umsatz an Nichtbaulandflachen sind auf diesem Teilmarkt die Preise auch 1987
konstant geblieben. Durch die Aufschitisselung einer Preisspanne konnte der Informationsgehalt der Ubersicht
erhdht werden.

Das in der folgenden Tabelle angegebene Preisniveau gilt fiir Nichtbaulandfléichen, die dem jeweiligen Nutzungs-
zweck entsprechend fertig hergerichtet sind.

Preisniveau (DM/m?)
Nutzungen
3t.12.1988" 30.6.1987 31.12. 1987

fand- und forstwirtschaftliche Flachen:

- Acker, Wiesen- und Waldfiachen 12 bis 25 12 bis 25 12 bis 25

~ Gartenland, Gartnereifiichen 20 bis 40 20 bis 40 20 bis 40
Kleingartennutzung:

— groBere Gebiete 40 bis 80 40 bis B0 40 bis = 80

— Einzelparzellen (300 bis 600 m?) 50 bis 100 50 bis 100 50 bis 100
Flachen fiir Erholungszwecke:

— gréBere Gebiete 40 bis 80 40 bis B0 40 bis 80

— Einzelparzellen 60 bis 100 60 bis 100 60 bis 100

— Wassersportnutzung 220 bis 350 220 bis 350 220 bis 350

1 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

B.2 Bebaute Grundstiicke
B.3.1 Mietwohngrundstiicke

Die Zahl der Verkéufe von Mietwohngrundstiicken ist im 1. Halbjahr 1987 nur leicht angestiegen. Das 2, Halbjahr
brachte dagegen einen Anstieg der Verkaufszahlen um mehr als 30 %.

B.3.1.1 Renditeobjekte

Der Grundstiicksmarkt der Renditeobjekie, die nicht mit der Absicht der Umwandlung erworben wurden, zeigte
im Berichtszeitraum ein uneinheitliches Preisbild. Als BezugsgrtBe fiir die Darstellung der Preisentwicklung
dient der marktiiblich auf das Vielfache des Jahresrohertrages (der Brutto-Kaltmiete) bezogene Gesamtkaufpreis.

Im 1. Halbjahr war ein Riickgang der Kaufpreise fiir Altbauten mit einfacher und mittlerer Ausstatiung bis zu einer
hatben Jahresmiete festzustellen, wobei die Preise allerdings eine gréBere Streuungsbreite aufwiesen. Die
steuerbegiinstigien und freffinanzierten Neubauchjekie gaben bis zu 1,5 Jahresmieten nach.

Anders zeigte sich die Situation bei den Komfortobjekten mit einem Preisanstieg bis zu einer hatben Jahresmiete.
Bei den Zwischenkriegsbauten und den Neubauten des sozialen Wohnungsbaus blieb das Preishild bei groBe-
rer Streuungsbreite fast unverdndert,

im 2.Halbjahr stiegen die Preise der Altbauten mit einfacher und mittlerer Ausstattung und die der Zwischen-
kriegsbauten wieder bis zu etwa 1 Jahresmiete. Bei den tibrigen Objekigruppen war ein nahezu unverindertes
Preisbild festzustellen. Die Streuungsbreite der Kaufpreise wurde bei den Komfertobjekten groBer, verringerte
sich aber bei den Neubauten des 2. WoBauG. '

Der Preisanstieg bet den Komfortobjekten und den Zwischenkriegsbauten im 2. Halbjahr 1987 dirfte auch auf
die Erwartung der Marktteilnehmer auf eine bessere Ertragssituation bei diesen Objekten flir die Zeit nach Auf-
hebung der Mietpreisbindung fiir Altbauten ab 1988 zurlickzufiihren sein, so daB bei den Erwerbern vielfach
schon im Vorgriff darauf die Bereitschaft bestand, einen htheren Kaufpreis zu akzeptieren.

Fiir einen gréBeren Teil der Altbauobjekte mit Komfortausstattung und der Objelde des sozialen Wohnungsbaus
ist der Renditemarkt von untergeordneter Bedeutung, da die Erwerber eine sofortige oder auch eine spitere
Umwandlung in Wohnungseigentum beabsichtigen. Haufig werden fur diese Objekte héhere Kaufpreise gezahlt
als fiir die reinen Erragsgrundstiicke {vgl, B.3.1.2).
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In der folgenden Aufstellung sind die charakteristischen Preisspannen nach dem Vielfachen der Jahresmiete
fiir die Teiimérkte zusammengestellt. Sie sind insbesondere zuriickzufiihren auf Unterschiede im Baualter, im
Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau. Die Preisspannen sind aber auch
Ausdruck der unterschiediichen interessenlagen der Vertragspartner in den einzelnen Verkaufsféllen.

Zusitzlich zum Vielfachen werden fiir die einzelnen Geb&udegruppen zur besseren Orientierung auch Miet-
spannen angegeben. Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnittsmieten je m? Wohnfldche der im
" Berichtszeitraum verauBerten Objekte. Aus diesen Daten kinnen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet
werden, weil die in den jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaBten Objekte zufallsbedingt u. a. Unter-
schiede in der Wohnqualitdt und in den Mietwerten aufweisen. (Im Sinne der Hinweise unter Al)

Preisniveau als Vielfaches der Jahresrohmiete?

Gebéudegruppen (mittl. Wohnungsmiete DM je m* Wohnfliche)?
30.12.1986 30. 6. 1987 31.12. 1887

AHlbauten

— Baujahre etwa vor 1900
einfache Ausstattung der Wohnungen 7,5/10,6 6,0/105b 6,5/11,5
(Ofenheizung, {3,10—3,20) {2,70—4,30) (2,70—4,50)
teilw. Innentoiletten, teilw. Podesttoiletten) :

— Baujahre etwa 1900 bis 1914
mittlere Ausstattung der Wohnungen 8,0/125 7,0/12,5 8,0/12,5
(Ofenheizung, Bader, teilw, nur Innentoiletten) {3,00—5,80) (3,00—5,80) (3,20—5,60)
Komfortausstattung 85/14,5 8,0/145 8,0/15,0
(Zentralheizung, Béder) (4,10—7,70) (4,00--8,50) (4,20—9,00)

Zwischenkriegsbauten 9,5/145 9,0/16,0 10,0/17,0
(Baujahre 1924 bis 1948) (OH: - ) 1 (OH: — ) | (OH: 4,70-6,40)

Neubauten (Baujahre nach 1948)

— sozialer Wohnungsbau

(ZH: 5,10—8,00)

{(ZH: 5,00—8,00)

{ZH: 4,80—9,00)

1, WoBauG 9,0/13,0 9,0/12,5 9,5/125
{Baujahre bis 1957) (4,20—8,50) (3,90—6,60) (3,80—5,70)
2, WoBauG® 9,5/13,0 8,5/15,0 9,5/13,5
(Baujahre ab 1958} {5,10—8,00} (4,50—7,70) (4,70-8,00)

— freifinanzierter oder 10,0/14,6 B8,5/13,0 8,5/13,5
steuerbegiinstigter Wohnungshau (9,50—16,00) ( 9,50—15,00} (9,50—15,00)*

2 Brutio-Kaltmieie (Kaltmiete einschlieBlich Betriebskostenumlage).

3 VeriuBert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1967. Soziale Wohnungsbauten, die nach 1972 mit Aufwendungs-
darlehen, ab 1977 mit Aufwendungshilfen {4 Dariehen, %5 Zuschiisse) geférdert wurden, sind 1987 nicht Obereignet worden.

4 Bej Appartementhiusern bzw. Objekten mit Uberwiegend sehr kieinen Wohneinheiten liegen die Durchschnitismisten auch bis zu etwa

20,— DM/m? Wohnfliche.

Abb.8 gibt die aligemeinen Preistendenzen der einzelnen Teilmérkie der Renditeobjekte nach dem Vielfachen
der Jahresrohmiete fir die seit 1980 verduBerten Objekte wieder.
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Abb, 8:

Die Preisemtwicklung fiir Renditeobjekte nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete

Cluells: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiirr Grundstiickswerte in Berlin

Die absolute Preisentwickiung bei den Renditeobjekten kommt jedoch nicht allein in dem Vielfachen des Jahres-
rohertrages zum Ausdruck. Uber diese relative Preisentwickiung hinausgehend, wird das Niveau der Gesamt-
kaufpreise von Ertragsobjekien auch unmittelbar beeinfluBt von der individuellen Entwicklung der Mieten,
besonders des Gewerberaumes, in jedem einzelnen Objekt. In Abb. 9 ist fiir einige Arten von Mietwohngrund-
stiicken die Markisituation beziiglich der 1987 vereinbarten Kaufpreise abgebildet. Die Graphik umfaBt die
Verkaufsfille der nicht zur Umwandlung erworbenen Objekle, soweit sie zum Zeitpunkt der Untersuchung aus-
gewertet zur Verfligung standen.
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Abb. 9:

Die Verteilung der Gesamtkaufpreise fiir bestimmte Arten von Mietwohnobjekten im Jahre 1987 nach
der Anzahl der Ausweriungen

Cuelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

Von den 3 dargesteliten Gruppen entfiel der geringste Marktanteil auf die Neubauten des sozialen Wohnungs-
baus (2. WoBauG) mit den hiufigsten Kaufpreisen zwischen 0,3 und 1,0 Mio DM. Wihrend bei den Altbauten mit
mittlerer Ausstattung die Kaufpreise zu einem erheblichen Anteil zwischen 500 000 DM und 1,0 Mio DM lagen,
ergaben die Kaufpreise fiir Altbau-Komfortobjekte eine weite Streuung mit dem Hauptanteil zwischen
800000 DM und 2,0 Mio DM. Nicht unerheblich war 1987 der Umsatzanteil an Altbau-Komfortobjekten zu Kauf-
preisen Uber 3,0 Mio DM.
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B.3.1.2 Umwandiungsobjekte

Der Trend zum Erwerb von Mietwohnobjekien zwecks Umwandiung in Wohnungs- und Teileigentum hielt im
Berichtszeitraum nur noch fiir den Teilmarkt der Neubauobjekte weiter an. Bei den Altbauten ist dieser Anteil der
zur Umwandlung erworbenen Objekie deutlich zuriickgegangen.

Einen besonders hohen Umwandlungsanteil wiesen die Neubauobjekie des steuerbegiinstigten und des frei-
finanzierten Wohnungsbaus der Baujahre vor 1975 auf, Bei etwa 40% der im Berichtszeitraum veriuBerten
Grundsttcke dieser Art war die Umwandlung in Wohnungseigentum bereits bis Mai 1988 eingeleitet worden.

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

Das Preisniveau der zur Umwandlung erworbenen Objekte hat angesichts des groBen Angebots an umgewan-
delten Wohnungen insbesondere bei den Objekten des sozialen Wohnungsbaus der Baujahre nach 1960 und
beim steuerbegtinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbau im zweiten Berichtshalbjahr nachgegeben. Die in
der folgenden Ubersicht enthaltenen Kaufpreise beziehen sich auf den Zustand der Objekte vor Durchfiihrung
der Umwandlung.

. Preisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Nut=fliche
Gebiudegruppe

2. Halbjahr 1986 | 1. Halbjahr 1987 | 2. Halbjahr 1987

Alt- und Zwischenkriegsbauten

mit Ofenheizung 500 bis 950 400 bis 1 000 350 bis 1 000

mit Sammelheizung 850 bis 1400 650 bis 1 450 600 bis 1 400%
Nachkriegsbauten

soz. Wohnungsbau (Baujahre bis  1960) 600 bis 1200 550 bis 1150 650 bis 1 100

soz. Wohnungsbau (Baujahre nach 1960) 700 bis 1 400 750 bis 1350 650 bis 1 100

steuerbeg. bzw. freifinanz. Wohnungsbau 1300 bis 2100 | 1350 bis 2350 | 1300 bis 1750

% [n Ausnahmefillen wurden filr Objekie in besonders hochwertiger Lage auch wesentlich héhere Kaufpreise gezahlt.

B.3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken haben sich im Berichtsjahr 1987 die Preise auf dem Teilmarkt
der Reihen- und der Doppelhiduser weitgehend stabil gezeigt, bei den freistehenden Einzelhiusern und den Kauf-
eigenheimen war dagegen ein geringer Preisanstieg festzustellen. Trotz des giinstigen Zinsniveaus am Kapital-
markt ging der Umsatz an Einfamilienhdusern nochmals etwas zuriick. Wegen des vergleichbar hohen Preis-
niveaus diirfte ein groBer Teil der potentiellen Erwerber weiterhin auf den Markt des Wohnungseigentums aus-
weichen, auf dem die Preise im absoluten Durchschnitt niedriger liegen und die damit leichter finanzierbar sind.

Etwa zwei Drittel aller Verkéufe lagen unter der Preisgrenze von 500 000 DM, in knapp 50 % der Verkaufsfille
wurden die Objekte in der Prefsspanne zwischen 300000 DM und 500 000 DM verauBert.

Verkauft wurden wieder alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekten, von Neubauten bis hin zu Altbauten
mit Baujahren ab etwa 1900, nur in selteneren Féllen lag das Baualter hther. Nach wie vor im Durchschnitt etwa
ausgeglichen ist das Verhiltnis der Umsétze zwischen den Alt- und den Neubauobjekten. Bemerkenswert ist
weiterhin der verhdlinisméBig hohe Anteil der Objekte aus den 30er Jahren,
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Die nachfolgende Tabelle sowie die Abb.10 verdeutliichen die Preis- und Umsatzsituation:

Umsatzanteile im 2. Halbjahr 1986

Kaufpreise .
1. Halbjahr 1987
9. Halbjahr 1987
frei- Doppel- Reihen- Kauf- Villen insgesamt
stehende hduser hiuser eigen- und
Ein- und heime Land-
Zweifam.- hduser
hiuser
DM % % % % % %
bis 200 000 0,3 0,9 1,5 0,0 0,0 2,7
0,8 0,6 1,3 0,0 0,0 2,7
0,2 0,5 1,6 0,0 0,0 2.3
200 001 bis 300000 5,0 6,5 - S % I 0,0 0,0 18,6
6,1 2,8 5,9 0,0 0,0 14,8
33 4,0 7.6 0,0 0,2 15,1
300 001 bis 400 000 13,6 6,2 10,3 0,0 0,3 30,4
11,8 6,5 8,9 0,2 0,0 27,4
12,7 7,1 7.8 0,2 0,0 27,8
400 001 bis 500 000 10,9 35 2,1 1,2 1,2 18,9
13,0 4,3 1,4 0,6 0,2 19,5
13,9 3,5 21 0,0 0,2 19,7
500 001 bis 600000 8,0 1.2 0,3 1,2 1,2 11,9
10,1 22 04 3,7 0,0 16,4
7,1 1,2 0,5 3,1 0,0 11,9
600 001 bis 700 000 29 0,9 0.0 0,3 0,3 44
6,1 1,8 0,0 0,8 0,6 9,3
7.3 05 0,0 0,5 0,5 8,8
700 001 bis 800 000 3,9 0,0 0,0 ' 0,6 0,6 5,1
1,8 0,8 0,0 0,2 0,6 . 82
4,2 0,0 0,0 0,6 0,7 54
Ulber 800 000 - 4.5 0,3 0,0 0,3 2,9 8,0
4,5 0,6 0,0 0.0 1,6 6,7
4.5 0,5 0,0 0,2 3,8 9,0
insgesamt 49,1 19,5 213 3,6 6,5 100
54,2 19,4 1 178 5,5 3,0 100
53,2 17,3 19.6 4,5 100

54
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Abb. 10: _
Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Quelle; Geschiftsstelle des Gutachtarausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

B.3.2.1 Grundstlicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusern

Die freistehenden Ein- und Zweifamilienhiuser bleiben weiterhin die umsatzstirkste Objekigruppe, bei der im
Berichtsjahr geringe Preissteigerungen festzustelien waren. Der Anteil der Altbauten am Umsatz dieser Gruppe
ist leicht zurlickgegangen auf 55 %,

Der Kaufpreis fir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser lag im Jahresdurchschnitt bei rd. 530 000 DM. Der
Marktanteil der Grundstiicke mit Kaufpreisen iiber 500 000 DM hat weiter zugenommen und betrug zum Ende
des Berichtsjahres fast 45 %. Haupts#chlich ist das darauf zurtickzufiihren, daB die 1987 veriuBerten Altbau-
objekte durchschnittlich etwas groBer waren als im Jahr zuvor. Nach wie vor ist jedes zweite dieser Grundstiicke
zu Kaufpreisen zwischen 300000 DM und 500000 DM ibereignet worden.

Weiterhin knapp drei Viertel der verkauften Altbauobjekte waren Gebéude der Baujahre zwischen 1930 und
1939,

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile, die fiir diesen Grundstiicksteilmarkt in Abb. 11
auch graphisch dargestelli sind.
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Kaufpreise Umsatzanteile in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
Altbauten® . Neubauten insgesamt

DM % % %

bis 200 000 1/ 2/ 0 0/ 0/ 0 1/ 2/ 0
200 001 bis 300000 4/ 7/ 2 4/ 4/ 4 8/ 11/ 6
300 001 bis 400 000 18/18/15 11/ 9/ 9 29/ 22/ 24
400 001 bis 500 000 15/13/12 8/11/14 . 23/ 24/ 26
500 001 bis 600 000 9/11/ b 7/ 7 8 16/ 19/ 13
600 001 bis 700 000 3/ 6/ 9 3/ 5/ 5 6/ 11/ 14
700 001 bis 80O 000 . 4/ 2/ 6 3/ 1/ 2 7/ 3/ 8B
tiber 800 000 8/ 4/ 6 4/ 4/ 4 10/ 8/ 9
insgesamt ' 60/58/54 40/42/486 100/100/100

8 Gebiude der Baujahre vor 1949,

Umsatzanteil
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Abb, 11

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Grundstiicken mit freistehenden Ein- und Zwei-
familienhéusern

Quelle; Geschéflsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Beriin
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Die durchschnittlichen Werte fiir die Grundstﬁcksgrﬁﬁe., die GeschoBfliche der Geb4ude und den Kaufpreis

ergaben sich wie folgt:

Grundstiicke Durchschnittswerte in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
mit freistehenden Ein- Grundstiicksflache GeschoBfliche Kaufpreis
und Zweitamilienhiusern 5

m? m DM
Altbauten® 795/760/780 185/190/200 500 000/500 000/550 000
Neubauten 730/760/765 165/170/160 510 000/540 000/525 000
insgesamt i, M, 770/760/775 180/180/180 505 000/520 000/540 000

8 Gebiude der Baujahre vor 1949.

B.3.2.2 Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

In dieser Grundstlicksgruppe wurden 1987 wieder mehr Neubauten als noch im 2. Halbjahr 1986 umgesstzt,
Insgesamt sind insbesondere im 1. Halbjahr 1987 auch gréBere und damit teurere Objekte verkauft worden, so
daB im Berichtsjahr schon fiir fast jedes 5. Doppelhaus {iber 500 000,— DM gezahlt wurden, Knapp zwei Drittel
der Verkéufe erfolgten in der géngigen Preisklasse dieser Objekte zu Kaufpreisen zwischen etwa 250 000,~ DM
und 450 000,— DM.

Die in Abb.12 dargesteliten Umsatzanteile ergaben sich wie foigt:

Kaufpreise Umsatzanteile in den Hafbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
Altbauten® Neubauten insgesamt

DM % | % %

bis 200 000 5/ 2/ 1 o/ 11 5/ 3/ 2
200 001 bis 300 000 27/ 917 6/ 6/ 7 ' 33/ 15/ 24
300 001 bis 400 000 14/16/17 18/18/25 32/ 34/ 42
400 001 bis 500 000 11/ 8/ 4 771417 18/ 22/ 21
500 001 bis 600 000 0/ 5/ 4 6/ 6/ O 6/ 11/ 4
600 001 bis 700 000 0/ 7/ 1 4/ 2/ 3 4/ 9 4
700 001 bis 800 00C 0/ 2/ 0 o/ 1/ 1 o/ 3/ 1
tiber BOO 000 of 1/ 1 2/ 2/ 1 2/ 3/ 2
insgesamt 57/50/45 43/50/55 100/100/100

8 Gebiude der Bauiahre vor 1949,
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Abb. 12:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamiliendoppelhausgrundstiicken

Quelle: Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

Fiir die Einfamiliendoppelhausgrundstiicke wurden folgende Durchschnittswerte festgestelit:

Einfamilien- Durchschnittswerte in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
doppelhausgrundstiicke Grundstiicksflache GeschoBflache Kaufpreis

e m? J DM
Altbauter® b35/5665/520 150/180/140 320 000/3985 000/365 000
Neubauten 385/415/405 135/140/140 425 000/430 000/405 00C
insgesamt i. M. 470/490/460 145/160/140 370 000/410°000/390 000

8 Gebiude der Baujahre vor 1949.

B.3.2.3 Einfamilienreihenhausgrundstiicke

Auf diesem Teilmarkt sind im Berichisjahr Altbauten mit deutlich groBeren Grundstiicksflichen verkauft worden,
ohne daR ein Ansteigen der Kaufpreise zu verzeichnen war. Bel den Neubauten gingen bei relativ gleichen
Voraussetzungen wie im Vorjahr die Kaufpreise auf ein niedriges Preisniveau zuriick, das noch unter dem des
1. Halbjahres 1986 lag.

Im gesamten Durchschnitt sind 1987 im Vergleich zum Vorhalbjahr mehr Objekte auf etwas gréBeren Grund-
stiicken umgesetzt worden. 4 von 5 Reihenhiusern erzielten Kaufpreise zwischen etwa 200000 DM und
400 000 DM, Betréige, die auch fir breitere Kiduferschichten gerade noch finanzierbar sind. Damit war auch 1987
wieder jedes 5. verkaufte Ein- oder Zweifamilienhaus ein Reihenhaus. Nur noch jedes dritte umgesetzte Reihen-
haus war ein Altbau.
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Es wurden folgende Umsatzanteile ermittelt und in Abb.13 graphisch aufgetragen:

Kaufpreise Umsatzanteile in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
Altbauten® Neubauten insgesamt

DM % % %

bis 200000 6/ 6/ 6 2/ 1/ 2 8/ 7/ 8
200 001 bis 300 000 16/18/15 16/15/24 32/ 33/ 39
300 001 bis 400 000 ‘ 18/18/ 6 30/32/34 48/ 50/ 40
400 001 bis 500 000 3/ 3/ 4 7/ 5/ 7 10/ 8/ 11
500 001 bis 600 000 0/ 0f 2 2/ 2/ 0 2/ 2/ 2
600 001 bis 700000 o/ 0/ 0 o/ 0/ 0 o/ o 0O
700 001 bis 800 000 0/ 0/ 0 0o/ 0/ 0 o/ o/ 0
{iber BOO 000 0/ 0/ 0 0/ 0/ 0 o/ 0/ 0
insgesamt 43/45/33 57/55/87 100/100/100

8 Gebdude der Baujahre vor 1849,
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Abb. 13:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamilienreihenhausgrundstiicken

Cuelle: Geschiftastelie des Gulachierausschusses fiir Grundstisckswerte in Berlin
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Die Durchschnittswerte fiir die veriuBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilien- Durchschnittswerte in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
reihenha‘\lus- Grundstiicksfiiche GeschoBfliche Kaufpreis
grundstiicke e - DM

Altbauten® 270/310/310 125/120/120 310 000/305 000/310 000
Neubauten 310/310/330 115/130/120 375 000/335 000/330 000
insgesamt i. M. 295/310/325 120/125/120 350 000/320 000/325 000

& Gebdude der Baujahre vor 1949,

B.3.2.4 Kaufeigenheime

Der Erstverkauf von Grundstiicken mit neu erstelliten Einfamilienh&usem durch die Bautrtiger hat sich 1987 nach
dem Umfang kaum verdndert. So ist der Marktanteil der Kaufeigenheime an der Gesamtzahl der Verkéufe von
Ein- und Zweifamilienhéusern bei etwa 5 % geblieben. Das Kaufpreisniveau flir diese Objekte hat sich aber weiter
deutlich erhiht, lediglich bei den Reihenhiusern war die durchschnittliche Steigerung von geringerem Umfang.

Aus verschiedenen Griinden erfolgt die Erstellung und VeriuBerung von Kaufeigenheimen immer hdufiger in der
Rechtsform des Wohnungseigentums. Damit zihlen diese Verkiufe nicht mehr zu dem Teilmarkt der bebauten
Grundstlicke, sie sind beim entsprechenden Teilmarkt des Wohnungseigentums zu erfassen. Ein Einfluf der
unterschiedlichen Rechtsformen auf die Kaufpreise ist jedoch kaum nachweisbar.

In den Durchschnitiswerten fiir Doppel- und Reihenhauser wurden die Verkaufe einzelner im Programm ,kosten-
und fidchensparendes Bauen* errichteter Objekte nicht berlicksichtigt, da die dafiir gezahlten Kaufpreise zum
Teil deutlich unter denen der iibrigen Eigenheime blieben. Hier lagen die Kaufpreise etwa zwischen
380 000,—~ DM und 500 000,— DM, '

Fiir die tbrigen Kaufeigenheime ergaben sich folgende Marktdaten:

‘Durchschnittswerte in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87
A.rt der . Marktanteil Grundstlicks- GeschoB- Kaufpreise
Kaufeigenheime . N
fidche fliche
% m? m?2 DM

freistehende _ .
Einfamilienhéduser 20/ 30/ 30 500/415/470 165/155/170 600 000/600 000/625 000
Doppelhéuser 35/ 30/ 25 440/395/380 145/155/155 535 000/560 000/585 000
Reiherthduser 45/ 40/ 45 280/245/305 125/145/155 515 000/510 000/525 000
insgesamt 100/100/100 375/335/380 140/150/160 540 000/550 000/575 000

Die charakteristischen Preisspannen fiir Kaufeigenheime werden wie folgt angegeben:

Objektart

Preisspannen in den Halbjahren 2/86, 1/87 und 2/87

DM

freistehende
Einfamilienhduser

Doppelhiuser
Reihenhiduser

500 000 bis 620 000 / 510 000 bis 710 000 / 510 000 bis 720 000
450 000 bis 630 000 / 460 000 his 660 000 / 480 000 bis 660 000
430 000 bis 570 000 / 440 000 bis 580 000 / 450 000 bis 600 000
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B.3.2.5 Villen- und Landhausgrundstiicke

Die Kaufpreise fir Villen- und Landhausgrundstiicke lagen im Berichtsjahr 1987 im wesentlichen zwischen 0,6
und 1,6 Mio DM, in Einzelfillen aber auch dariiber. Kaufpreise bis zu 0,7 Mio DM waren in 21 % {22 %) der Kauf-
falle zu registrieren, bei 50% (37 %) der Objekte wurden Kaufpreise von lber 1,0 Mio DM vereinbart.

Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke gezahhen Kaufpreise ist objektbedingt. Sie ist
im wesentlichen zurlickzufiihren auf Unterschiede in der Lage, der Grundstiicks- und GebdudegroBe sowie auf
die Art, die Ausstattung und den Zustand der Bebauung.

Die mittlere Grundstiicksfliche ailer veriuBerten Vilien und Landhiuser betrug 1500 m? (1390 m?2). Die durch-
schnitfliche GeschoBflache der Gebiude lag bei 500 m? {380 m2). Im Berichtsjahr 1987 wurden also insgesamt
erheblich groBere Objekte veriuBert als im Jahr zuvor. :

B.4 Wohnungs- und Teileigentum

Das Wohnungs- und Teileigentum hat in den 80er Jahren am Grundstticksmarkt sine erhebliche Bedeutung
erlangt Insbesondere durch die Umwandiung ehemaliger Mietwohnungen ist bis heute ein beachtliches Potential
an Wohnungseigentum entstanden, das ganz besonders bei einigen Teilmérkten zu einem ungewdhnlichen
Angebotsiiberhang gefiihrt hat und das weiterhin preisstabilisierend auf den Markt dringt.

Neuere Untersuchungen dber die aktuelle Preissituation der einzelnen Teilmirkie beim Wohnungs- und
Teileigentum kdnnen von der Geschaftsstelle noch nicht vorgelegt werden. Nach wie vor erkennbar ist jedoch
beim Umsatz von Wohnungseigentum der Trend zur Innenstadt, In ihrer Art ansprechende Wohnungen mit
hohem Wohnwert und sinem angenehmen Wohnumfeld in bevorzugter bzw. zentralerer Stadtlage sind am Markt
weiterhin gut absetzbar: Hat sich bei den marktgéngigen Objekten das Preisniveau tiber die letzien Jahre hinweg
im wesentlichen stabil gezeigt, so war bei anderen Teilmérkten gar ein leichter Preisriickgang zu verzeichnen, der
allgemein bis zu etwa 10 % gegeniiber dem Preisniveau von 1984 ausmachte.

Als eine Orientierungshilfe kann daher durchaus noch das Preisbild von 1984 dienen, wie es im Bericht 1/85 und
zusammengefafit auch im Bericht 2/85 dargestelit war.

30



C Jahresumsitze 1987 und die Entwickiung in den letzten Jahren

Der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt wird anhand der folgenden 3 Merkmale dargestellt:

1. Anzah! der Verkidufe {Urkunden),
2. Flichenumsatz und

3. Geldumsatz,

Die folgende Abb.14 verdeutlicht die Entwicklung der Jahresumsétze seit 1980.

Anzah} der Urkunden
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®

das Wohnungs- und Teileigentum.

Abb. 14:

) Der Geldumsatz [ir die Jehre 1982 und 1985-1987 enthilt nicht den Anteil fiir

Die Umsatzentwickiung auf dem Grundstiicksmarki
Ouslte: Geschafissislle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Beriin
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C.1 Anzahl der Verkiufe

Dem GutachterausschuB fir Grundstlickswerte in Berlin sind im Jahre 1987 insgesamt
12545 Urkunden (1986 = 14 990)

tber GrundstiicksverauBerungen gegen Entgelt zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten sind alle Falle der Uber-
eignung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht
erfaBt sind unentgeltiiche Ubereignungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen (ber Grundstiicke,
wertgleicher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbaurechten einschlieBlich Reichs-

heimstitten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammlung zu tibernehmen waren
12 709 Verkaufsfille (1986 = 15518).

Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten Urkunden und den auszuwertenden Verkaufsfillen ergibt
sich aus folgenden Grinden:

~ Ein Teil der Vertrage ist fiir eine Auswertung ungesignet. Hierzu gehsren die tiberwiegende Zahl der Tausch-
vertrage, VerduBerungen von Bruchteitseigentum geringen Umfanges an einem Grundstiick oder an siner
Eigentumswohnung sowie bestimmte Veririge zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit nur gerin-
gen, weit unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistungen, meist bei besonderen Bindungen
verwandtschaftlicher Art zwischen den Vertragsparteien, Dazu zihlen auch Ubereignungen mehrerer Objekte
in unterschiedlicher Lage zu einem ungetrennten Gesamtkaufpreis und Vereinbarungen zur Ubernahme
grundbuchlich gesicherter finanzieller Belastungen durch den Erwerber, ohne daB die Urkunde Riick-
schilisse auf den Valutastand zuliBt, '

= Beim Wohnungseigentum werden - insbesondere in den letzten Jahren - in einer Urkunde héufiger mehrere
selbstindige Wohneinheiten 24 einzaln ausgewiesenen Kaufpreisen tbereignet. Diese Verkaufsfalle kénnen
somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammlung tibernommen werden.

Vion der Gesamtzahl der Verkiufe entfallen auf die einzelnen Teilméarkte:

Urkunden Verkaufsfalle

Teilmarkt Anzahi Verdnderung Anzahl Verinderung

1986 1987 Anzahl Y% 1986 1887 Anzahl %
unbebaute Grundsiiicke 1388 1389 1 — 19 - 1 1311 1287 |- 24| - 2
bebaute Objekte 2930 3075 | + 145 + b 26867 2780 | + 113 + 4
Wohnungs- und
Teileigentum 10672 8101 | — 2571 - 24 11540 8642 | — 2808 - 25
insgesamt 14990 | 12545 | — 2445 —-16 156518 | 12709 | — 2809 -18

Bezogen auf die Anzahl der Verkiufe ist der Gesamtumsatz am Grundstiicksmarkt 1987 beachtlich zuriick-
gegangen. Diese Entwicklung ist allerdings allein auf den wesentlichen Riickgang der Verkaufszahlen beim
Wohnungseigentum um etwa 25 % zurtickzufithren. Wihrend unbebaute Grundstiicke etwa in gleicher Anzahl
den Eigentlimer gewechselt haben, stieg der Umsatz bei den bebauten Grundstiicken im Vergleich zum Vorjahr
sogar um etwa 5 %. Nach dem Spitzenumsatz im Jahre 1986 lag die Zahl der insgesamt umgesetzten Objekte
und die des Teilmarktes Wohnungseigentum 1987 auf dem fiefsten Stand seit 1982

Fir die Teilmérkte der bebauten und unbebauten Grundstiicke (fiir das Wohnungs- und Teileigentum liegen
diese Zahlen nicht vor) ist die monatliche Umsatzverteilung in Abb.15 dargestellt.
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Abb. 15:
Die monatliche Umsatzverteilung nach der Anzahi der Urkunden iiber unbebaute und bebauie
Grundstiicke

Quelle: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Die Graphik verdeutlicht die Umsatzentwicklung im Verlauf der letzten beiden Jahre nach der Anzahl der Kauf-
vertrdge liber Grundstiicke. Die meisten Verkiufe erfolgten 1987 in den Monaten Mérz, Juli und Dezember. Ver-
gleichsweise gering war der Umsatz dagegen im Monat Januar.

Seit Anfang 1984 wurden.im Januar 1985 mit 235 die wenigsten und im Dezember 1985 mit 491 die meisten Kauf-
vertrige (ber Grundstiicke binnen Monatsfrist beurkundet. Tendenziell waren in den ersten 3 Monaten des
Jahres 1988 keine wesentlichen Verdnderungen festzustelien.
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Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen Teilmirkte sind in der nachfolgenden
Tabelle angegeben. Die darin genannten prozentualen Anteile bieten Vergleichsméglichkeiten wechselweise
zwischen den einzelnen Teilmérkten und den Bezirken.

Immobilienumsatz 1987 nach der Anzahl der Urkunden:

Grundstiicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Bezirk unbebaute bebaute _ '
Anzahf | Anteill in % | Anzahl | Anteil in % | Anzahl | Anteil in % | Anzahl | Anteil in %
Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk Berlin | Bezirk
Tiergarten 3 0 1 110 4 |26 315 4 |73 428 4 |100
Wedding 21 2 G 137 41 41 178 2| 53 336 3| 100
Kreuzberg 5 1 4 195 6| 59 122 27 37 332 3} 100
Charlottenburg 28 2 2 176 6| 16 932 | 11| 82 1136 9100
Spandau 215 16 | 18 257 81| 21 743 9 61 1215 10 | 100
Wilmersdorf 14 1 1 161 Bt 12 1200 154 87 1375 11| 100
Zehlendorf 102 71 13 279 94 36 402 5 &1 783 6 | 100
Schéneberg 11 1 1 148 5| 16 761 9| B3 820 7 | 100
Steglitz 139 10 9 364 12| 23 10561 13| 68 1554 12 | 100
Tempelhof 213 16 | 156 346 11 24 856 | 11| 81 14156 11§ 100
Neukslin 287 21 20 394 13| 28 723 9! b2 1404 11§ 100
Reinickendorf 321 23, 19 508 17 | 31 818 10 50 1647 13 | 100
Berlin (West) 1369 | 100 | 11 | 3075 { 100 24 | 8101| 100 | 65 | 12545 | 100 | 100

Auttallend ist nach wie vor der am Gesamtmarkt gemessen besonders hohe Umsatzanteil des Wohnungseigen-
tums in den besseren innerstddtischen Wohnlagen der Bezirke Wilmersdorf, Schéneberg und Charlottenburg.
In genau diesen Bereichen ist in den letzten Jahren in tberdurchschnittfichem Umfange und fast aus-
schlieBlich durch Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen Wohnungseigentum neu gebildet worden. Gering ist
dagegen der Anteil in den sehr einfachen Wohnlagen insbesondere im Bezirk Kreuzberg.

Bei den unbebauten Grundstiicken ist der Umsatz in den zentralen Stadtlagen der Bezirke Tiergarten, Wedding,
Kreuzberg, Charlottenburg, Wilmersdorf und Schineberg mit einem Anteil von zusammen nur etwa 5% natur-
gemaf recht unbedeutend. Einen besonders hohen Anteil am Umsatz dieser Grundstiicksart hatten dagegen die
Baugrundstiicke der offenen Bauweise in den Bezirken Neukslin und Reinickendorf aufzuweisen. Fast jedes
zweite unbebaute Grundstiick wurde 1987 in diesen beiden Bezirken verkauft. Hier lag auch annshernd jedes
dritte bebaute Grundstiick, das im Berichtsjahr seinen Eigentiimer wechsslte.

Die regionalen Unterschiede in der Umsatzverteilung werden besonders deutlich beim Vergleich zwischen der
Anzahl der Grundstiicksverkéufe und der Zahl der Verkéufe von Wohnungseigentum. In den Bezirken Wedding,

Zehiendorf, Neukdlin und Reinickendorf war das Verhiltnis zwischen beiden Mérkten 1987 etwa ausgeglichen. .

Nur in Kreuzberg lag der Anteil des Wohnungseigentums deutlich niedriger, in den tbrigen Bezirken tiberwog
dagegen die Zaht der Verkiufe von Wohnungseigentum, zum Teil erheblich. So wurden in Charlotten burg und in
Schoneberg nur mit etwa jedem 6. Vertrag, in Wilmersdorf gar nur mit jeder 8. Urkunde Grundstiicke libereignet.

Abb.16 gibt einen Uberblick uber die Umsatzanteile der Bezirke, unterschieden nach Grundstiicken und
Wohnungseigentum,
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Austauschseite

B aufgerundet je 100 Urkunden {iber unbebaute und bebaute Grundstiicke

& aufgerundet je 100 Urkunden iiber Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 16:

{Ibersicht iiber die Umsatzanieile der Bezirke von Berlin {(West) am Grundstiicksmarkt nach der
Anzahl der Urkunden 1387

Quelle: Geschiftsstelle des Guiachterausschusses fir Grundsiiickswerte in Berlin
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Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden fiir den Zeitraum seit 1980 ist nach Teilmérkten unter-
schieden in Abb.17 dargestsllt. Abb.18 verdeutlicht dariiber hinaus die Entwicklung der prozentualen Anteile
dieser Teilmarkte am Gesamtumsatz.

Urkunden
12000
9000
Wohnungs-
und
Teileigentum
6000
3000 N & & Bebaute
\\\\ Objekte
Unbebaute
Grundstiicke
0
1380 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1587 Jahr
Abb. 17:

Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden

Quelle: Geschifisstelle des Gutachteraysschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach der Anzahi der Urkunden

Quelle: Geschiftestelle des Guiachterausschusses Tir Grundstiickewerte in Berlin

Markant tritt in Abb.17 der enorme Umsatzanstieg in den Jahren 1982 und 1983, insbesondere durch die
Zunahme der Fallzahlen beim Wohnungs- und Teileigentum {vgl. C.1.3) hervor. Nach 2 Jahren der Konsolidierung
dann 1986 der erneute Umsatzzuwachs. Diese, seit Mitte der 70er Jahre wihrende, zum Teil extreme Umsatz-
steigerung beim Wohnungseigentum wird auch in Abb. 18 als fortschreitende Verschiebung der relativen Markt-

anteile zu Lasten der Verkiufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken deutlich.

C.1.1 Unbebaute Grundstiicke

Die Zah! der Verkiufe unbebauter Grundstiicke hat sich 1987 im Vergleich zum Vorjahr kaum veridndert. Die
folgende Aufstellung gibt einen Uberblick liber die auf die einzelnen Teilmirkte entfallende Anzahl der Urkunden.

. Anzahl der Urkunden

Grundstiicksart
1986 1987 Veranderung

Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke 1188 1132 ~-56 (— 5%)
Mehrfamilienhausgrundstiicke” 83 1056 +22 (+27%)
Gewerbe- und Industriegrundstiicke -33 42 + 9
Sonstige unbebaute Grundstiicke 84 90 + 6
{Nichtbauland, Baulandmasken, Verkehrsilachen usw.)
insgesamt 1388 1369 —-19 (- 1%)

7} EinschlieBlich VerduBerungen fiir anderweitige bautiche Nutzungen von Wohnbauland in der geschlossenen Bauweise.
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Der Umsatzriickgang von 5% bei der umsatzstirksten Objekigruppe, den Baugrundstiicken fiir Ein- und Zwei-
familienhduser, wurde weitgehend ausgeglichen durch die Zunahme der Verkiufe bei den tibrigen Teilmérkten
der unbebauten Grundstlicke.

in der langfristigen Entwicklung seit 1970 bewegte sich der Umsatz an unbebauten Grundstiicken mit wenigen
Ausnahmen zwischen etwa 1300 und 1900 Urkunden jahrlich. Die Zaht von 1369 Kaufvertrigen in 1987 liegt
allerdings weit unter dem langjihrigen Mittel von etwa 1 550 Urkunden pro Jahr. In den Exiremfalien sind 1981 nur
1111 Urkunden, 1972 (Berlin-Vertrige} dagegen 2147 Urkunden tiber unbebaute Grundstiicke registriert worden.

Deutlich ist die in den letzten Jahrzehnten rickidufige Entwicklung der durchschnittlichen GrundstiicksgréBe
aller verkauften Baugrundstiicke fiir die Einfamilienhausbebauung. In Abb.19 ist die Verschiebung der Markt-
anteile am Beispiel der Grundstiicke mit einem baurechtlich zuldssigen MaB der Nutzung von GFZ = 0,4 dar-
gestellt.
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25 % -—|
ssesesr  Yaprkdufe 1965/66
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.
.
-
'15 % —— R .:
:
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A v - A - T fliche in m®
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g g g - - ~ — - - - - - -
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Abb. 18:

Die Entwicklung der GrundstiicksgroBen verkaufter Baugrundstiicke fiir EinfamilienhZuser mit einer
zuldssigen GFZ von 04

Qualie: Geschitftsstelle des Gutachierausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin
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C.1.2 Bebaute Grundstiicke

Die Zahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken ist 1987 etwas angestiegen, insbesondere durch die deut-
liche Ausweitung des Umsatzes bei den Mietwohnhdusern. Ausschiaggebend fiir das zunehmende Interesse an
diesen Objekten diirften die erwarteten Renditesteigerungen bei den Altbauten aufgrund der Aufhebung der
Mietpreisbindung gewesen sein. Bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken war dagegen im Berichis-
zeitraum ein geringer Umsatzriickgang festzustetlen.

Im einzelnen wurden 1987 Kaufvertriige im folgenden Umfange abgeschlossen:

) Anzahl der Urkunden
Grundstiicksart 1986 1987 Veriinderung
Ein- und Zweifamilienhiuser 1629 1577 - B2 (— 3%)
(einschl. Kleinwohnhiuser,

Villen usw.)
Mietwohnhiuser 1212 1396 +184 (+15%)
{einschl. Objekte mit
teilgewerblicher Nutzung)
Gewerbe- und Industrieobjekte 49 83 + 14
Sonstige bebaute Grundstiicke 40 39 - 1
(Biro- und Geschiftshéuser,
~ Anstaltsgebéude, Heime usw.)
insgesamt 2930 3075 +145 (+ 5%)

Ein Teil der Mietwohnhéuser, die den Eigentiimer gewechselt haben, ist - wie in den Vorjahren — mit der Absicht
zur Umwandlung der Mieteinheiten in Wohnungs- und Teileigentum erworben worden (vgl. B.3.1.2).

In der langjhrigen Entwicklung des Teilmarktes aller bebauten Grundstiicke stiegen die Umsatze wesentlich in
den Jahren 1975 bis 1978 von etwa 2 500 auf weit iiber 4 000 Urkunden jahrlich, Ein ebenso groBer Umsatzriick-
gang war in den darauffolgenden Jahren bis 1981 festzustellen. Die 1986 registrierte Zahl von 3075 Kauf-
vertriigen liegt nur geringfiigig Uber der mittleren Fallzahl von 2990 aus den letzten 17 Jahren.
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€.1.3 Wohnungs- und Teileigentum

Nach der Anzahl der Verkaufe hat sich das Wohnungs- und Teileigentum in den 80er Jahren insbesondere durch
die enorme Zunahme der Umwandlung ehemaliger Mietwohnobjekte zum bedeutendsten Teilmarkt entwickelt.
Bis 1976 lag die Zahl der Urkunden noch bei etwa 1500 jahrlich. 1981 waren bereits 4 700 Kaufvertriige zu
zahlen. Innerhalb von 2 Jahren verdoppelte sich dann die Anzahl nochmals auf 9 400 Vertragsfille im Jahr 1983.
Nach dem Spitzenumsatz von 10672 Verkiufen im Vorjahr sind 1987 noch 8 101 Kaufvertriige iiber Wohnungs-
und Teileigentum beurkundet worden, die niedrigste Verkaufszahl seit 1982, Abb. 20 verdeutlicht die Entwicklung
in den letzten Jahren,

Urkunden
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1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 Jahr

Abb. 20:
Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden beim Wohnungs- und Teileigentum

Quetle: Geschiifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Seit 1981 wurden in Berlin jedes Jahr mehr Eigentumswohnungen veriuBert als bebaute und unbebaute Grund-
stlicke zusammen. Seit 1982 wird die Zahl der Grundstiicksverkiufe sogar lbertroffen von der Verkaufszahl
allein der umgewandelten Wohnungen. Schon 1984 sind mehr als dreimal so viele Wohnungen dieser Art ver-
duBert worden als 1980. Insgesamt ist 1987 wieder in etwa 2 von 3 Urkunden Wohnungs- und Teileigentum ver-
4uBert worden. Weit mehr als jede zweite verduBerte Immobilie war eine in Wohnungseigentum umgewandelte
shemalige Mietwohnung. '

Uber diese Zahlen hinausgehend, kénnen gegenwirtig noch keine weiteren Angaben fiber die Umsatzsituation
beim Wohnungseigentum gemacht werden.
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C.2 Fidchenumsatz

Der Flichenumsatz betrug im Jahre 1987 insgesamt

418,4 ha {1986 = 435,0 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflachen aus den Vertrigen tber Wohnungs- und Teileigentum sind darin nicht

enthalten.

Im einzelnen wurden folgende Flachen umgesetzt:

Flachenumsatz

Teilmark® 1986 1087 Verénderung
Ftache ha Anteil Flache ha Anteil Flidche ha

unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 89,0 20% 74,2 18% —~ 14,8
- Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 14,1 3% 18,1 4% + 1,0
- Gewerbe- und Industrie-

grundstlicke 243 6% 17,9 4% - 64
~ Sonstige Grundstiicke 12,4 3% 21,3 5% + 89
insgesamt 1398 32% 128,56 31% -11,3
bebaute Grundstiicke
— Ein- und Zweifamilienhiuser 1056 24 % 101,0 24 % - 48
~ Mietwohnh&user 1398 32% 150,3 36% +105
~ Giewerbe- und Industrieobjekte 41,6 10% 30,0 7% -118
- Sonstige Grundstiicke 8,2 2% 8,6 2% + 04
insgesamt 295,2 68 % 2899 69 % - 53

8) Apmerkungen zu den Teilmérkter vgl. die entsprechenden Aufstellungen zur Anzahl der Verkiufe unter C.1.1 und C.1.2,
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Der Fldchenumsatz hat im Berichtszeitraum insgesamt um 18,6 ha weiter abgenommen, wobei die Entwicklung
bei den einzelnen Teilmarkten jedoch sehr unterschiedlich verlief. Wihrend der Flachenumsatz bei Baugrund-
stiicken fiir Ein- und Zweifamifienhduser um ca. 17 % zuriickging, nahm bei Verkiufen der mit Mietwohnhausern
bebauten Grundstiicke die Flache um fast 8% zu.

In der Entwicklung seit 1970 lag der jahrliche Flachenumsatz zwischen 390 ha {1976) und 595 ha (1978). Die
1987 umgesetzte Flache lag damit wieder deutlich unter dem langjihrigen Mittel von ca. 470 ha, Bemerkenswert
ist dabei der Rilckgang des Umsatzanteiles der unbebauten Grundstiicke. Lag er bis 1976 durchweg noch bei
50 % oder gar dariiber, betriigt der Anteil seitdem gemittelt nur noch etwa ein Drittel, Der Fichenumsatz wird
nicht unwesentlich beeinfluBt durch den heute bei etwa 20 % liegenden Anteil der Baugrundstiicke fiir Einfami-
lienhduser, Deren durchschnittliche Fliche ist in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich gesunken (vgh. C.1.1).

Die auf die einzelnen Bezirke entfalienden Anteile am Fidchenumsatz der jeweiligen Teilmérkte sind in der folgen-
den Tabelle angegeben. Die genannten prozentualen Anteile bieten wiederum Vergleichsmoglichkeiten wechsel-
weise zwischen den einzelnen Teilmarkien und den Bezirken.

Umsatz von bebauten und von unbebauten Grundstiicken im Jahre 1987 nach der Grundstiicksfliche:

Grundstiicke Gesamtumsatz
Bozirk unbebaute bebaute
' Flache Anteil in % Fldche Anteil in % Flache Anteil in %

ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk ha Berlin Bezirk
Tiergarten 1,9 14 13,9 11,8 41 86,1 13,7 3,3 100
Wedding 35 27 17,8 16,2 5,6 82,2 19,7 4,7 100
Kreuzberg 1,6 13 a1 16,0 b 90.9 17,6 4.9 100
Charlottenburg 4.6 3,6 21,2 17,1 5,9 78,8 21,7 5,2 100
Spandau 22,9 178 483 245 8,5 51,7 47 4 11,3 100
Wilmersdorf 22 1,7 11,0 17,8 6,2 89,0 20,0 4,8 100
Zehlendorf 95 7.4 30,7 21,4 7.4 69,3 30,8, 7,4 100
Schiéineberg - 14 11 10,4 12,0 4.1 89,6 13,4 3,2 100
Steglitz 11,2 8,8 22,4 389 13,4 77,6 50,1 12,0 100
Tempelhof 215 16,7 459 25,3 8,7 b4.1 46,8 11,2 100
Neukolin 19,7 15,3 38,1 32,0 11,0 61,9 51,7 12,3 100
Reinickendorf 28,5 22,2 334 56,9 19,6 66,6 854 20,4 100
Berlin (West) 128,5 100 30,7 2899 100 69,3 ' 4184 100 100
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C.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz flir bebaute und unbebaute Grundstiicke betrug im Jahre 1987
rd. 3,245 Milliarden DM (1986 = 2,919 Milliarden DM).

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

Fir die einzelnen Teilmérkte ergaben sich folgende Umsiatze in Millionen DM:

Geldumsatz
Teitmark®) 1986 1987 Veriinderung
Mio DM Anteil Mio DM Anteit Mio DM

unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 434,00 15% 387,15 12% — 486,85
- Mehtfamilienhaus-

grundstiicke 96,08 3% 130,65 4% + 34,47
- Gewerbe- und Industrie- _

grundstlicke 50,64 2% 48,84 1% - 1,80
- Sonstige Grundstiicke 5,20 0% 33,65 1% + 28,45
insgesamt 585,92 20% 600,19 18% + 14,27
bebaute Grundstiicke
- Ein- und Zwseifamilienhduser 667,48 23% 689,19 21% + 21,71
—.Mietwohnhéuser 1398,34 48 % 1642,88 51% + 244,54
~ Gewerbe- und Industrieohjekte 186,22 6% 14951 5% - 386,71
- Sonstige Grundstiicke 80,84 3% 162,77 5% + 81,93
insgesamt 2332,88 B0% .| 264435 82% +311,47

8) Anmerkungen zu den Teiimarkten vgl. die entsprechenden Auistellunger zur Anzahl der Verkiufe unter C.1.1 und G.1.2.

in der nachfolgenden Tabelle sind die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des Geldumsatzes getrennt
ftir die Teilmérkte der bebauten und der unbebauten Grundstiicke angegeben,

Umsatz von bebauten und von unbebauten Grundstiicken im Jahre 1987 nach dem Kaufprsis:

Grundstlicke - Gesamtumsatz
Bezirk unbebaute bebaute
Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in % Mio DM Anteil in %

Berlin Bezirk Berlin Bezirk Berlin Bezirk
Tiergarten 9,8 16 6,4 144,0 5,4 93,6 153,8 4,7 100
Wedding 21,8 3,6 13,6 136,7 5,2 86,4 158,3 49 100
Kreuzberg 11,7 1,9 6,4 172,0 6,5 93,6 183,7 5,7 100
Charlottenburg 423 7,1 11,7 319,7 12,1 88,3. 362,0 1.2 100
Spandau 86,5 11,1 317 1435 54 68,3 210,0 65 | 100
Wilmersdorf 188 3,1 589 209,7 11,3 94,1 318,5 9,8 100
Zehlendorf 57,2 9,5 24,7 174,0 6,3 75,3 231,2 7.1 100
Schoneberg 9,4 1,6 4.9 1824 6,9 95,1 191,B 5,9 100
Steglitz 63,4 10,6 18,5 2783 10,6 815 3427 10,6 100
Tempelhof 92,4 15,4 341 1786 6,8 65,9 271,0 8.3 100
Neukdlin 86,5 14,4 25,0 259,8 9,8 75,0 346,3 10,7 100
Reinickendorf 120,6 20,1 254 3547 13,4 74,6 4753 14,6 100
Berlin (West) 600,21 100 185 | 26444 | 100 815 | 324486 | 100 100
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C.4 Zusammenfassung der Umsatzentwicklungen

Der Umsatz hat sich 1987 allgemein rickl4ufig ehtwickeit, ganz besonders aber beim Wohnungs- und Teileigen-
tum. Lediglich bei den Teilmarkien der Mistwohnobjekte und der Baugrundstiicke fir eine Mehrfamiienhaus-
bebauung waren deutliche Umsatzsteigerungen zu verzeichnen.

Im einzeinen ergeben sich die in der folgenden Tabelle dargestefiten Entwickiungen:

Jahr Urkunden Flache Geld
Teilmarkt Anzahl Anteil Anteil Anteil
% ha % Mio DM %
1986
unbebaute Grundstiicke 1388 9,3 139,8 32,1 585,92 20,1
bebaute Grundstiicke 2930 195 2952 67,9 233288 79,9
Wohnungs- und
Teileigentum 10672 71,2 - - nicht ermitteit
insgesamt 14980 100 435,0 100 2018,80 100
1987
unbebaute Grundstiicke 1369 | 10,9 1285 30,7 600,19 18,5
bebaute Grundstiicke 3075 245 289,9 69,3 264435 81,5
Wohnungs- und
Teiteigentum 8101 64,6 - - nicht ermittelt
insgesamt 12545 100 4184 100 324454 100
Verdnderungen
1886/1987
unbebaute Grundsiticke - 19 - 1 -11,3 -8 + 14,27 + 2
bebaute Grundstiicke + 145 + 5 - b3 -2 + 311,47 +13
Wohnungs- und
Teileigentum - 2571 —-24 - - nicht ermittelt
insgesamt — 2445 -16 -16,6 =4 (+325,74) | (+11)

In der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz von 1970 bis 1987

— nach der Zahl der Urkunden um ca. 140 % von etwa 5 300 nach zwischenzeitlich knapp 15 000 auf nunmehr
etwa 12500 Urkunden angestiegen,

nach der Flache mit Schwankungen zwischen ca. 390 und 600 ha etwa gleich geblieben,

nach der Geldmenge um iiber 400 % von 850 Mio DM auf etwa 4 500 Mio DM (Marktanteil Wohnungs- und
Teileigentum geschétzi) angestiegen.

Insgesamt hat sich der Grundstiicksmarkt in Berlin in den letzten Jahren offensichtlich beruhigt. Deutliche Preis-
einbriiche, wie sie einige vergleichbare GroBstidte im tibrigen Bundesgebiet besonders Anfang 1985 erlebt
haben, waren in Berlin nicht festzustellen.
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